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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No:25
Akasya AVM, 1.Bodrum Kat: 104 Nolu Dikkan

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Aralik 2023 tarih ve 652 - 2023/083 no ile

DEGERLEME TARIHI

20 Aralik 2023

RAPOR TARIHI 22 Aralik 2023
DEGERLENEN o
e e Dikkan
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN .
Tam Milkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Uskidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 ada, 68
parsel, AVM Blok, Guney Giris, 1.Bodrum kat, 104 bagimsiz
b6lim nolu dikkan.

iIMAR DURUMU OZETI

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

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet dukkanin pazar

RAPORUN KONUSU

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu,
dizenlemeleri  kapsaminda

RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda

Piyasasi  Kurulu

portféyl  icin ve
Bulunmasi
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

Gereken Asgari

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

USKUDAR ILCESI, BULGURLU MAHALLESI 1083 ADA
68 PARSEL UZERINDE YER ALAN AKASYA ALISVERIS
MERKEZI’NDE KONUMLU 104 NOLU DUKKANIN DEGERI

34.700.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No:25
Akasya AVM, 1.Bodrum Kat: 104 Nolu Dikkan

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Aralik 2023 tarih ve 652 - 2023/083 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2023/1021

DEGERLEME TARIHI

20 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

22 Aralik 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet diikkanin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

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

Rapor konusu tasinmazin da yer aldigi Akasya AVM’'nin
tamami igin hazirlanan son (¢ dederleme raporu
asadidaki gibidir.

RAPOR TARIHI 07.07.2023 31.12.2019 30.07.2019
RAPOR
NUMARASI 2023,/488 2019/1719 2019/806
M. Kivang KILVAN |\ e 0ane KILVAN | M. Kivane KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (200114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST (401681) | Uygar TOST (401681)
(401681)
TAKDiR OLUNAN
DEGER (TL) 9.749.000.000 3.487.000.000 3.355.000.000
(KDV HARIC()
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009-3073

TICARET SIiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No: 25, 34660,

SIRKETIN ADRESI Akasya AVM
Uskiidar/ISTANBUL

TELEFON NO (212) 393 01 00

E-MAIL info@akisgyo.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

2.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

805.000.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 44,65

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatinrm yapmak ve Esas Sézlesmesinde yer
alan faaliyet alanlari.

LOTUS Y/

!

AKIS

GYO



mailto:bilgi@lotusgd.com

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

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

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhidr A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen ve
sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS a .
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirtu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

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

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedgere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

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

Mualkin takdir edilen dederde degdisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS /

7 AKIS o

GYO



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

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (1/1)
iLi - ILCESI istanbul - Uskiidar

MAHALLESI Bulgurlu

PAFTA NO 73

ADA NO 1083

PARSEL NO 68

ARSA ALANI 41.356,83 m2

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI (*)

3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi

BLOK NO AVM
GIRIS Gliney
BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi Diikkan
KAT NO 1. Bodrum
BAGIMSIZ BOLUM NO 104

ARSA PAYI 853/1921318
:Iils(iifoE DUSEN ARSA ~18,36 m?
YEVMIYE NO 2895

CILT NO 423
SAHIFE NO 41885
TAPU TARIHI 13.02.2017

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

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

hakkindaki gords,

Uskiidar Tapu Sicil Madirligi'nden 19.12.2023 tarihi itibariyle temin edilen ve bir drnegi

ekte sunulan tapu kaydina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki notlara rastlanmistir.

B lar Bélimii:

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

e Kat mulkiyetine gecilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)
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serhler Béliimii;
e AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yilligina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve 844

yevmiye no ile)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (10610 numarali T.M. ve kablo gegis
yeri olarak) (05.07.2013 tarih ve 13490 yevmiye no ile)

Rehinler Bslimii:
e HSBC Bank A.S. lehine 55.000.000.-USD bedel ile 01.08.2018 tarih 14471 yevmiye

nolu 1. dereceden ipotek serhi.

e HSBC Bank A.S. lehine 60.000.000.-USD bedel ile 25.01.2019 tarih 1715 yevmiye

nolu 2. dereceden ipotek serhi.

. HSBC Bank Middle East Limited lehine 30.550.000.-USD bedel ile 11.12.2020 tarih
30727 yevmiye nolu 3. dereceden ipotek serhi.

e HSBC Bank A.S. lehine 351.000.000,-TL bedel ile 13.02.2023 tarih 5611 yevmiye

nolu 3/1. dereceden ipotek serhi.

e HSBC Bank A.S. lehine 351.000.000,-TL bedel ile 13.02.2023 tarih 5611 yevmiye

nolu 4. dereceden ipotek serhi.

e HSBC Bank A.S. lehine 200.000.000,-TL bedel ile 14.04.2023 tarih 14271 yevmiye

nolu 5. dereceden ipotek serhi.

10.3. Takyidat Aciklamalan

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

Serhler boluminde yer alan, “Aktas Elektrik lehine 99 yiligi 1,-TL'den Kira serhi” ile *0,01
TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir” notlari tasinmazin bulundudu parselin eneriji
ihtiyacina yo6nelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotekler ise proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan
kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazilarn rapor ekinde
sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7.
Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dustk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa

sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni
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haklar tesis edilmesi muimkindir. 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. Portfoydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir
suretle Uglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas stzlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

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

takyidatlarn agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

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

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitun katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cgati katlar ve kapal
citkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik
cikmalar ve ig yuksekligi 1.80 m.’yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan
boélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Uzere yapilan
bélimler anlasilir.

1083 ada, 68 parsel Kadikéy-Kartal Metro Hatti glizergahinda kaldigindan, ilgili kurumdan
goéris alinarak uygulama yapilacaktir.

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

oldugu ancak degerleme konusu tasinmaza olumsuz etkisi olmadigi 6grenilmistir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Degerleme konusu Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1083 ada, 68
parselde yer alan Akasya AVM'ye ait Uskiidar Ilce Belediyesi imar Midurligi’ndeki dijital dosyasi
incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu bagimsiz bolimin yer
aldigi ana tasinmaz icin diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Tadilat projesi
incelenmis olup, ulasilan bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir. Ayrica bir 6rnegi ekte sunulan
06.01.2019 ve DP7RCHPK belge nolu Yapi Kayit Belgesi alinmistir. Yapi kayit belgesi AVM'nin dig
cephesindeki parapetler igin alinmis olup yapinin ve bagimsiz bélimlerin briit ve net kullanim
alanlari ile ilgili bir degisiklik s6z konusu dedildir. Baska bir ifadeyle dedgerlemeye olumlu ya da

olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

BLOK BELGE TARIH VE NO KAT . UNITE |N$AAT2A|.AN|
ADEDI | SAvISI (m’)

; Yeni YapiRuhsati 03.05.2010-5/2 52 967 429.016
AVM Yapi TadilatRuhsati 08.12.2011- 12/4 10 471 324.459
AVM Yapi TadilatRuhsati 14.02.2014-2/19 40 528 336.301

Yapi Kullanma izin
AVM Belgesi 26.03.2014-1464 10 528 (*) 336.301
AVM Yapi KayitBelgesi 06.01.2019-DP7RCHPK - - -

(*) Yapi kullanma izin belgesinde 528 adet bagimsiz bolimiin 356 adedi diikkan, 172 adedi

ise ticari amacli depo olarak belirtilmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Tasinmazin, Uskiidar Belediyesi Imar Midirliga arsivinde yer alan dijital dosyasinda yapilan
incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gérilmustar.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi bir dava

bulunmamaktadir.
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11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimin yer aldigi Akasya Projesinin denetim islemleri
asagida bilgileri verilen firma tarafindan yapilmistir. Kat miulkiyetine gecilmis olup Yapi Denetim
ile ilgili herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi Denetim Kurulusu: Hali¢ Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Orhantepe Mahallesi,
Bankalar Caddesi, Horoz Apt. No:4/2 Cevizli-Kartal/ISTANBUL

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ucg Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazin 02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile Saf Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
A.S. adina tescil edildigi, daha sonra ise tlizel kisilerin unvan degdisikligi isleminden 13.02.2017
tarih ve 2895 yevmiye no ile Akis Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. adina tescil edildigi tespit

edilmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi

bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
AVM'nin 02.02.2023 tarihli, 10 yil sureli Enerji Kimlik Belgesi Bulunmakta olup
Performans Sinifi B, Emisyon Sinifi B olarak belirlenmistir. Yenilenebilir enerji kullanim

orani % 0 dir.
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11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin

etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirtirliige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiilkme tabidir.

Ana tasinmaz ruhsatli/iskanl olup yapilan incelemelerde ana tasinmaz genelinde ve rapor
konusu bagimsiz bolimde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit

edilmemistir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak
Gzerinde konumlu Akasya AVM binyesinde, 1.bodrum katta yer alan 104 bagimsiz boliim nolu
diikkandir.

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

D-100 Karayolu’nun glineydogusunda ve tasinmazin karsisinda konumlu olan Fikirtepe
bolgesinde kentsel donlisim kapsaminda yogun bir sekilde yiksek kath projelerin yapim
calismalari devam etmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Camlica GOgus Hastaliklari Askeri Hastanesi, Marmara
Universitesi Glizel Sanatlar Fakdltesi, Ozel Acibadem Hastanesi, Kadikdy Belediyesi, Optimum
Aligveris Merkezi, Tepe Nautilus Alisveris Merkezi, Stkri Saracoglu Stadi gibi yapilar ile Almond
Hill Evleri, Arte Verde Sitesi, Gulevler, Isbankasi Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi,
Simgekent Bloklari gibi konut alanlar bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ana arterlere yakinligi ve gevrenin yiksek ticari
potansiyeli tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

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

Tasinmaza toplu tasima araglan (otobls, metro, miniblis ve metroblis) ve 6zel araglarla
kolaylikla ulagim saglanabilmektedir. Avrasya Tilneli ve Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa
yakalari arasindaki ulasilabilirlik artmistir.

Istanbul Cevreyolu ile D-100 Karayolu'na cepheli ve Unalan metro istasyonunun yaninda
konumlu olan Akasya Projesi, Acibadem Caddesi'ne 1 km., Kadikdy Belediye Baskanhgi'na
1,8 km., Avrasya Tilneli'ne ve Altunizade'ye 2,5 km., Kadikéy Merkez'e 3 km., 15 Temmuz

Sehitler Koéprisl'ne ise yaklasik 6 km. mesafededir.

"‘d
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McDonald's o

)

.v:' K ’
® Unalan Metro
»

Uydu Goriintiisii

LOTUS 4/ AKIS
7



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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en 6énemli sehridir. 2021 yili itibariyle nifusu 15.840.900
kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki
yakasini birbirine badglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve guraltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu
ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu  Yakasi'ndadir.  Bunlar;
Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,
Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,

Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu,
Buylkcekmece, Catalca, Cekmekoy,

o T
- pumycrald Esenler, Esenyurt, Eyipsultan, Fatih,
8 Sultanbeyli

Gaziosmanpasa, Gulungoéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer,
Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,

Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliyiik bir farklilasma gérilir.
En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli blyimesi géz 6nine alinarak
yapllmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

buylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grltinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
dranleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektdrdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bdyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyilk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye ¢apinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuintn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

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

istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl

miktarda ormancilik faaliyeti ytritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaliyi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme ddénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlrk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blUyluk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

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

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Uskiidar Ilcesi

Uskidar llcesi, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Uskiidar ilcesi,
kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dodudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilceleri ve
batidan istanbul Bogaziyla cevrilidir.

33 mabhalleden olusan Uskiidar Ilgesinin niifusu, 2021 TUIK verilerine gére 525.395 Kisi
olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskidar ayni yil yapilan yasal
dizenlemeyle ilce statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikéy ve Beykoz'un,
1987'de Umraniye'nin Uskidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih
mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla buglnki sinirlarina ulagmistir.

Ilce topraklar Istanbul Bogazi kiyillarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel edgimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin ig
bélimlerine, giiney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul BoJazi kiyisina
dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu
sirt gliney kesimdeki Buyuk Camlica Tepesi'nde 268 m ylikseklige erisir. Bliylik Camlica Tepesi,
Uskidar Ilgesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir énemli yikselti 227 m'lik Kicik Gamlica
Tepesi'dir.

Uskiidar Ilcesi'nde baslica akarsu, Kiigliksu Deresi'nin baslangic kollaridir. Beylerbeyinden
denize dokilen Istavroz Deresi Kisikli eteklerinden cikarak akar ancak son yillarda bu derenin
st bircok yerde kapatilmistir. istanbul ilinde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladig
ilcelerden biri de Uskiidar'dir. Istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

Ulasim: Ilcenin ulasim acisindan tasidiyi énem ginimizde de sirmektedir. Eskiden
Uskiidar ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Képrisii'niin
acilmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giinimiizde Harem Iskelesi ile
Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobls Terminali
olan Harem Otogari, Anadolu'daki cesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu

ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer tutmaktadir.
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15 Temmuz Sehitler Képrisi'nin Anadolu yakasindaki ayadi ilge sinirlari igindedir. Eskiden
E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzuncgayir
mevkiindeki koprill kavsakla ayrilan gevre yolu 15 Temmuz Sehitler Koépriisii'ne ulasir. Bu gevre
yolundan Klglik Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Koprisi gevre
yoluyla baglanti saglar.

Ilce, karayollarinin énem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir
hatlari vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Eyipsultan, Besiktas,
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini
karsilamasi agisindan énem tasir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle Istanbul'un &nemli ulasim ve ticaret
merkezi Uskiidar oldu. Marmaray Projesi tamamlandi§i zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti
istasyonu hizmete agcildi.

Ilcede son olarak faaliyete gecen Avrasya Tineli ile, Kosuyolu ve Kumkapi arasi 6zel arag
ile seyahat slresi ortalama olarak 100 dakikadan 5 dakikaya inmistir. Anadolu yakasindan
Avrupa yakasina geciste en pahali karayolu ulasim seklidir.[8]

2017 yilinda tamamlanan M5 (Uskiidar-Cekmekdy) Metro Hatti'nin Istanbul'un &nemli
ulagim ve ticaret merkezi Uskiidar oldu. Metro istanbul tamamlandi§i zaman Uskiidar'da yeni bir
yeraltl istasyonu hizmete acild.

Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiciik captaki ziraat
alanlari dahi yerlesim alanina donustugu icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
dranleri alaninda da bir adet su Grinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiglk imalathaneler niifusa gore kayda deder sayilmaz.
Ancak Tuarkiye'nin 6nde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari tesebbisin ydnetim merkezi ilge sinirlar
icindedir. Ilcede daha ziyade kiiciik esnaf ve sanatkar ile emekli nifus bulunmaktadir, faal

ndfusun bir bélima ilge disinda calismaktadir.

LOTUS 4 AKIS

4 GYO 21
&7




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

12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bliyiime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen bliyime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki glgld toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika'nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gigla bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaglama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr énemli dlislsler yasamis olup Basta FED olmak lizere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asllamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi ve tim oumsu faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sureci igerisinde tim Dlnyada enflasyon ile
muicadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin goézle gorilir bicimde ortaya ciktidgi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttii ve genel olarak biylimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu slrecte emtia fiyatlari ve vyesil enerji donldsim maliyetleri 6énem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimu

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik blylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blylime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %5,6
olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 yih itibariyle GSYH blyUkligline goére Tlrkiye, Dinya’nin 23.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27 oraninda gergeklesmistir. 2023 yili Kasim ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir
dnceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %3,28
dir.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2023

90 84,39
50

51,36 51,98
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliginda seyretmekteydi. 2023 yili Eylul ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %9,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
saylsi bir dnceki aya gére 74 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin sayisi 2023 3. Ceyreginde,
bir dnceki déneme gdre 124 bin kisi artarak 31 milyon 724 bin kisi olmustur. Buna godre
mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise %48,4 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise
2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise
%86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023 Ocak-Ekim ddéneminde %69,1

olarak gergeklesmistir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %3,8 oraninda biiylimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 yil1 3. geyreginde merkezi yonetim biit¢e gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
570,5 milyar TL olmus ve biitge agig1 129,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintil bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Tarkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinli durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérlG lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dlslse yol acmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkh enstrimanlara yonelmesi de yatinm

amacli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi Izinlerinin
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylhlk déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina silreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dliislis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde buylik artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
stkilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol agmistir. Insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol
agcmistir. Konut arzindaki bu distise karsin Tark halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canh
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin yikselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bdlgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin disik tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildii bir donem

icerisinden gegmekteyiz.

12.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda goériilen yavaslama,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirimlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski yaratiyor
olmasi,
e Gayrimenkul fiyatlarinda ve kiralarda gérulen hizl artis.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabancilar igin Glkemizin cazibesinin artmasi,

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

Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek elden ve
ortak ydnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlan olarak tanimlanabilir.
Tlketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak Uzere birden fazla saticinin bulundugu yapilara
alisveris merkezi denir. Aligveris merkezleri icerisinde giyimden mobilyaya, marketten
restoranlara, edlence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her sektérden magaza
bulundurur.

Kiresellesen dinyada degisim, sehircilie de yansimakta ve her gecen giin farkli mekan
tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni tanimlamalardan biri
olarak, son ylizyillda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini strdirmustir. Tirkiye'de ise
son 25 yilda kendilerine énemli bir yer edinerek misterileri agisindan vazgecilmez mekanlar
olmuslardir.

Son vyillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slireci perakende
sektorind de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tlrk perakende sektori henliz daha
cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin lilke ekonomisindeki
payinin daha blyutk oldugu bilinmektedir. Her gecen giin sayilari hizla artan zincir magazalar,
super/hipermarketler ve AVM'ler ile organize perakende pazarinin payl artmaya devam
etmektedir.

GlUnumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktérini goz éninde bulundurdugumuzda; kisa
zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada gorilmesine olanak taniyan, ayni zamanda musterileri
icin gerekli konforu, glvenligi ve temizligi saglamakla yukimli olan AVM’lerin hayatimizi
kolaylastirdiklar goz ardi edilemez bir gercektir.

Alisveris alanlarini iki bin yillik tarihsel sireg icerisinde inceledigimizde, sosyoekonomik
iliskilere ve teknolojiye badli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin birer 6gesi olduklarini
gormekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin ekonomik boyutuna badli olarak
degdil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine bagl olarak da degisim gdstermistir.
Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis olmalarina ragmen, ginimuzin aligveris
merkezleri ve madaza formlarinin ilk 6rneklerinin ortaya c¢iktigi donem 19. ylzyil olmustur.
1852'de Paris’te Bon Marche isimli kiguk tuhafiye dikkaninin zaman igerisinde blinyesinde farkl
pek cok Urlnin satildigi bir madazaya donliserek tiim Avrupa’ya yayillmasi ile Bon Marche ismi
blylk magazalar tanimlamakta kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyillin sonlarinda

blylk Uniteler ve zincir magazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki

! Hande Gér (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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gelismeler bu sistemi desteklemis ve merkez satis madazalarn kurulmustur. Avrupa’da II. Dlinya
Savasi‘nda vyikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planh olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Giinimuizde Avrupa’nin birgok lilkesinde sehirlere gog ve cekirdek aile sayisinin
artmasi, kadinlarin is glicine dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep, elektronik ve
teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin yayginlasmasi tiiketim
bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene icerisinde artan trafik ve ticaret potansiyelinin
blylimesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler

sonucunda yayalarin rahat dolasabilecedi modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa'da AVM'lerin Gelisim Stirect
G ok katly magazalarnmn ortaya gikigt
Ingaat teknmklerinde yaganan gelismeler geligin kullamilmaya baglamass ile daha genig

1990 ve gekillendirme kabiliyet: ve daha esnek magazalarin ingast
G ok katli magazalarda asansdriin kullantlmaya baglamas
i5i6 11k defa havalanduma sistemlermin buytik magazalarda kullamilmaya baglanmas:

Teknik buluglar ile aligveriy alanlarinin mgasmin daha da buyok boyutlarda yapilmasy
Ik ahigveris merkezinin agilmas: (USA)

1920  Ahgveng arabalarmm kullanilmaya baglanmas

Kredi karts kullanuminn baglamast

Self-servis stipermarketlerin agilmas:

i Florasamn kullanmilmaya baglanmasi ile magazalarda daha 1y1 aydinlat yaratilmas:
Aligveriy mekanlarmn geliginu
Motorlu tagit sahipliliginin baglamas:

1940 Avrupa'da sehir merkezlennde yavalagtinloug ahgveris alanlarmm olugturulma gabalan

Savag sonras bombalanan gehirlerm yemden mgas
Sehir Merkezlerinde nufus artigt
Ana yollarda trafik sorununun bag géstermesi
Asansortn yaygin olarak kullanimmimn baglamasi
1950 Aydinlatmalarm varattigs 151 fazlasinn énune gegebilmek igin havalandirma
sistemlermin gerekliiginm dnemunin artmass
Trafik yogunlugunun artmasy
Fiber optiklerin yem aydinlatmaya olanak tanumass
Avrupa kentlermm yenilenmest
Avrupa'da ilk kapali aligveriy merkezinmn Londra'da agilmas:
1k gehar digr kapals aligverny merkezinin Paris'te agilmas
Petrol knzinm ticari yatirunlan durdurma noktasmna gelmes:
Avrupa'da ilk defa Londra'da 1ki katli ve gehir merkezinde kapali AVM 'lerin mgast
Barkot sisteminim ve optik okuyuculann kullanilmaya baglanmas:
Ingltere'de 1tk defa sehir dist AVM'nin Amerikan standartlannda gelistinlmes:

1960

1970

Sehir geperlermde perakendeci parklarmm olugmaya baglamas:

Aligvenig merkezlermm igensinde yemek, eglence ve dlence mekanlann gitn
mekanlarmm olugturulmaya baglanmas

Avrupa'da ilk bolgesel merkezli aligveriy merkezmnin agilmas

Ingiltere'de ilk defa gehnr merkezmde ve fistii agik aligveriy merkezinin agilmas
Temals aligveriy merkezlerinin 11k defa ortaya gikigt

G ok salonlu smemalann olugmaya baglamas:

Tren garlaninda perakende satig alanlannn geligmeye ve buytimeye baglamas:
Guvenlik kameralarimin kullanilmaya baglamasi

Ingiltere'de kapali ahigveris merkezlerinde gun 15mdan yararlanmaya baglanilmass
Perakende sektortinde yaganan geligmelerin yerel yoneticilere endstn alanlanndan
perakende dontigtim 151 cesaret vermes

Ekonomideki durgunlugun 1990'larmn baginda yeni AVM yaturmmlarnm dniintl kesmes:
Avrupa'da perakende alanlarmn gehigimim duzenleyen vasalann sikilagtinlmasi
Havaalan: perakendeciliginm geligmesi

Fabrika satig merkezlerinin Avrupa'da yayginlagmasi

Hem agik hem kapali aligveris alanlarmun bir arada bulundugu AVM 'lerin geligimu
Yem perakende alanlarmm olugmaya baglamasy

AVM'lerde guvenhgn on plana ik

1980

1900

2000

Strdirtilebilirhik ilkesimm AVM mumarnilenne vansimalarimn goriilmes:
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Tarihi Kapaligarsi Diinya’da alisveris merkezlerinin ilk 6rneklerinden biridir. Kapaligarsi
cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya kaldirimlan ile
AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam etmekte bir yandan
da islevselligini yitirmeden varh§ini sirdirmektedir. Osmanl Imparatorlugu Dénemi'nde kent
merkezlerinin vazgecgilmez &deleri olan alisveris mekanlari hanlar, cgarsilar, arastalar ve
bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir. Cumhuriyet Dénemi'nin ilk baslarinda;
perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi, sermaye yatinmi ve Uretimin yeterli olmadidi bu
dénemde sehir merkezindeki kapali pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet
gostermigtir.

1950'lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan istanbul 1950’lerden sonra ic ve dis
baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre dénlismiustir. Bu donlisimin en temel nedenleri arag
sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik yeniden yapilanmanin
sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya baslamis, yerel halk Eminéni‘ne
gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini karsilar olmustur.

1980°li yillarda Tarkiye'nin disa acgilma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Diunya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari anlamda
blylk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu moda Urlnlerin
satilmasina pek de olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda alisveris mekanlarina
ihtivagc duyulmustur. Tlrkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol
sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih edilen sehir olma 6zelligini
korumustur. Hizli gelisme slrecindeki alisveris merkezleri zaman igerisinde dider blylk
sehirlerde de gérilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu merkezlerin yapilanmasi Anadolu
kentlerine dogru kaymaktadir.

12.6.1. Sektoriin Bolgedeki Geligsimi

1990'l yillarin basina kadar Istanbul’da biyik firmalarin merkezi olan Karakdéy, Eminénd,
Sirkeci, Salipazari, Sishane gibi semtler trafik yogunlugu, otopark sorunu ve ofis alanlarinin az
olmasi gibi nedenlerle cazibesini yitirirken, Avrupa yakasindaki Zincirlikuyu - Levent - Maslak
gibi yeni merkezler Turkiye ekonomisine yén veren bilylk sanayi ve finans kuruluglarinin yer
aldigi plazalan ile dikkat geker hale gelmistir.

Son yirmi yilda bélgeye ydnelik yatinmlarin artmasiyla gdkdelen ve plazalar da hizla
codalmistir. Ozellikle Levent bélgesindeki yogun sosyal imkanlarin yani sira metronun da
bdlgeye gelmesi, bu hatti en énemli is ve alisveris merkezi aksi haline getirmistir.

Bolge, is merkezlerinde galisanlar ve ziyaretgilerle birlikte binlerce kisiyi gekmekte ve ana
arter durumundaki Bulyikdere Caddesi, Nispetiye Caddesi ve Barbaros Bulvari’nin trafigi
(6zellikle mesai baslangig ve bitim saatlerinde) asiri derecede yogunlasmaktadir.

Yani sira, 10 ild 15 yil éncesinde istiklal Caddesi, Osmanbey, Nisantasi gibi magazalarin
yodunlastigi cadde ve bdlgelerdeki aligveris birimlerinin yerini, otopark ve trafik sorunlarinin
blylk o6lglide bertaraf edildigi; madazalar, sinemalari, bayik marketleri ve restaurantlan bir
araya toplayan alisveris merkezleri (AVM) almaya baslamis ve zamanla AVM'ler gliinimUzde en
cok tercih edilen yasam alanlarn haline gelmistir. Bu trendin Turkiye’'deki ilk 6rnegdi olan Galeria,
sadece alisveris ve edlenceye yoénelik tasarlanmistir. Yine ilklerden olan Akmerkez ise
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residence/otel, is merkezi, alisveris ve edlence fonksiyonlarini barindiran ilk komplekstir. Bu
durum, lokasyonun da blyik olumlu katkisi ile Akmerkez'in marka dederinin, bircok benzer
projeye gore One c¢ikmasini saglamistir. Yakin gevresindeki yeni ve modern komplekslerin
mevcudiyetine ragmen Akmerkez, marka dederini bliylik 6lglide korumayi basarmistir.

12.6.2. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Glnumiuzde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkuliin insaatindan mimkin olan en
fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum yapilasma sartlan
glindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum, basta Istanbul olmak lizere,
imara acgik arazi stogu yetersiz olan tim bilyluk kentlerin sorunudur. Farkh bilesenler karma
kullanimli projelerde, tek bir mekéanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek c¢ok talebe karsilik
vermesine olanak saglayarak, bircok farkli istege cevap vermektedirler.

Insaat sektoriinde, karma kullanimli projeler bir egdilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle slrddrdlebilir ingaat icin bir ¢é6zim olarak goértlmektedir. Karma projeler,
bugin tim dinyada gerekliliklerini ve surdirlebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina goére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, ¢ veya daha fazla belirgin gelir getiren;
perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kulltlirel - rekreasyon alanlar gibi
kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan, kesintisiz
ve araliksiz yaya baglantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak butinlestigi
kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan cergcevesinde, c¢esit, ©6lgek, yodgunluk vb. agisindan
uyumunun saglandigi projelerin gelistiriimesi olarak lg¢ sekilde tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da birkag
binadan olusabilirler. Yaygin olarak gunimizde yapilan karma kullanim projeleri, tek bir binadan
olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda konutlar ve zemin

Ill

altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini gérdigimiiz karma kullanimli
projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kitlenin Gzerinde konut veya
ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullaniml projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahathgi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan talepler
dederlendirilerek, proje icinde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

Ornegin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiiriilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kulttr alanlar yaratilabilmektedir.
Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim islev dedisiklikleri
gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglan dogrultusunda ofis olarak
tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye doénutstirilebilir. Bu durum, karma
kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi
ozelligi kazandirmaktadir.
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Mevcut Durum Ingaat Halinde

Birim
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13. ACIKLAMALAR

¢ Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gol, Koru ve Kent) olusmaktadir.

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

¢ Akasya AVM, projenin Kent etabinda konumludur.

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

e A ve B Blok yaygin kitle seklindeki AVM blodunun (zerinde konumlu olup A Blok zemin, 40
normal, cati arasi-asma ve tesisat katindan; B Blok giris, 15 normal ve gati kattan AVM Blogu
ise 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve 3 normal kattan olusmaktadir.

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

sakinlerine tahsis edilmistir.

e Akasya AVM, yapi kullanma izin belgesine ve onayli mimari projesine gére toplam
336.301 m2 kapali kullanim alanina sahip olup 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve 3 normal

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

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

e Otopark béliminde zeminler epoksi, duvarlar boyali, tavanlar plak tipi tavandir. Ziyaretgi ve
personel girislerinde X-ray cihazlar ile kapi tipi metal dedektdrler mevcuttur.

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

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

e Rapora konu 104 bagimsiz bélim nolu diikkan, 1.bodrum katta konumlu olup 57 m? kullanim
alanina sahiptir. Dukkan projesine gore uygun konumdadir. Kat vyilksekliginden
faydalanilarak asma kat insa edilmistir.

e Zemin katta magaza bolimu, asma katta ise ofis bolimu bulunmaktadir.

e Halihazirda pirlanta magdazasi olarak kullanilmaktadir.

e Diukkan kdse konumludur.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

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

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda mevcut kullanim fonksiyonun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

didsindlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :

Giiglii YOonler
e Ana gayrimenkulln ana ulasim arterlerine cepheli olmasi,
e Kara, demir ve deniz toplu tasima araglari ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e AVM’nin madaza karmasindaki gesitliligin ylksek olmasi,
e Ana gayrimenkulin farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayligi,
e Marka degeri,
o Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
¢ Tamamlanmis alt yapi,
o Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,
e Ziyaretci sayisi yuksek olan bir AVM olmasi.

¢ Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.

Zayif Yonler
¢ Hasanpasa ve Fikirtepe bdlgelerinde hayata gecen ve insaatlari devam eden Kentsel
Doénlsum Projeleri sebebiyle 6zellikle sabah ve aksam saatlerinde ana arterlerde

olusan trafik yogunlugu.

Firsatlar

e D-100 ve 0-1 Karayollarina cepheli konumdaki buyuk &lgekli tek karma proje olmasi,

e Metro cikisi bulunmasi/metrobis duraklarina yakinhdi sebebiyle AVM’ye ulasimin
kolay olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla bélgede daha modern yapilarin insa
ediliyor olmasi,

e Hasanpasa ve Fikirtepe Mahalleleri'nde devam eden Kentsel Ddnidsim
projelerinin tamamlanmasi ile hedeflenen AVM ziyaretci yogunlugunun artma

potansiyeli.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,

e Benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugurekabet ortami.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan G¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel g&zlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o6lgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhiklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandinlip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmayi dusindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya

anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sutrekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varhidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varhigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

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

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen gok onemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen

bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,
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b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinnmcilarin yatirinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi
2. Emsal Karsilagstirma Yontemi

3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmaz tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
Tasinmaz ile benzer o6zelliklere sahip yeterince satilik ve kiralikk emsal bulunmasi sebebiyle

degerleme calismasinda “Maliyet Yontemi” kullaniimamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ybéntemde, tasinmazin gevresinde pazara ¢ikarilmis veya yakin dénemde satilmig/kiraya
verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin fiyat
belirlenmisgtir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buytkligld, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.

Pazar degerinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteliine gére
farkhlasmak Uzere; konum, fonksiyon, blyutklik, imar durumu, serefiye, fiziksel dzellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma vyapilmak suretiyle

degerlendirilmistir.
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Uygunlastirmada

siniflandinimistir.

kullanilan  yizdelik

oranlar ornekleme

olarak asadidaki

sekilde

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyuiklik) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Kot Orta Blylk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiguk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kicik Yeni %20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigik Cok Yeni >-%20

Satilik Emsal Bilgileri:

1-Emsal: Degerleme Raporu

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP) yayinlanan 2022 yilsonu raporuna gore tasinmazin
konumlu oldugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde zemin katta yer alan 43 m2 kullanim alanl
315 bagimsiz bolim nolu diikkan icin 20.140.000,-TL kiymet takdir edilmistir. (468.372,-TL/m?)
(Zaman diizeltmesi: 468.372 X 1,65 = 772.814,-TL/m?)

2-Emsal: Degerleme Raporu

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP) yaymlanan 18 Ocak 2023 tarih ve 2023/011 nolu
raporumuza gore tasinmazin konumlu oldugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 1.bodrum
katta yer alan 51 m? kullanim alanli 59 bagimsiz boliim nolu diikkan igin 20.475.000,-TL kiymet
takdir edilmistir. (401.500,-TL/m?) (Zaman diizeltmesi: 401.500 X 1,58 = 634.370,-TL/m?)

3-Emsal: Acadmy Word - Satilik - 216 428 99 45

Acibadem Caddesi tizerinde yeni insa edilen binada zemin katta konumlu 67 m? kullanim alanl
oldugu beyan edilen asma katli diikkan 20.250.000,-TL bedelle satiliktir. (302.239,-TL/m?)

4-Emsal: Acadmy Word - Satilik - 216 428 99 45

Acibadem Caddesi tizerinde yeni binada zemin katta konumlu 50 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen diiz giris diikkan 16.750.000,-TL bedelle satiliktir. (335.000,-TL/m?)

5-Emsal: Remax Karun - Satilik - 532 631 01 26

Caddebostan Mevkii'nde Bagdat Caddesi tizerinde 30 yas tizeri binada zemin katta konumlu 240 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen diiz giris diikkan 105.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(437.500,-TL/m?)

6-Emsal: Remax Joker - Satilik - 216 572 46 46

Caddebostan Mevkii'nde Bagdat Caddesi tizerinde 30 yas tizeri binada zemin katta konumlu 30 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen diiz giris diikkan 28.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(950.000,-TL/m?)
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Kiralik Emsal Bilgileri:

1-Emsal: Degerleme Raporu

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP) yayinlanan 2022 yilsonu raporuna gore tasinmazin
konumlu oldugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde zemin katta yer alan 43 m2 kullanim alanl
315 bagimsiz bolim nolu diikkan icin ayhik 79.550,-TL kiymet takdir edilmistir. (1.850,-TL/m?)
(Zaman diizeltmesi: 1.850 X 1,65 = 3.053,-TL/m?)

2-Emsal: Degerleme Raporu

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP) yaymlanan 18 Ocak 2023 tarih ve 2023/011 nolu
raporuna gore tasinmazin konumlu oldugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 1.bodrum katta
yer alan 51 m? kullanim alanli 59 bagimsiz boliim nolu diikkan i¢in aylik 66.300,-TL kiymet takdir
edilmistir. (1.300,-TL/m?) (Zaman diizeltmesi: 1.300 X 1,58 = 2.054,-TL/m?)

3-Emsal: Coldwell Banker - Kiralik - 216 326 13 13

Acibadem Caddesi tizerinde yeni binada zemin katta konumlu 67 m? kullanim alanl oldugu beyan
edilen diiz giris diikkan aylik 65.000,-TL bedelle kiraliktir. (970,-TL/m?)

4-Emsal: Kahraman Emlak - Kiralik - 533 212 22 00

Ciftehavuzlar Bagdat Caddesi tizerinde 30 yas tizeri binada binada zemin katta konumlu 150 m2 (50
m? si bodrum kat depo) kullanim alanl oldugu beyan edilen diikkan 300.000,-TL bedelle kiraliktir.
(2.000,-TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Satilik-Kiralik Emsaller):
K [ .wr_,‘»." stFI:uAs:'xzi W\ B i
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Satilik Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Satis | Pazarhk Alan . . . " Toplam Diizeltilmis
Bina Yasi/Kalitesi Konum Diizeltmesi Kat / Serefiye
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi s/ /3 Y Diizeltme | Deger (TL)
Konu -
Miilk 57,00 8/ iyi AKASYA AVM 1.Bodrum Kat 609.000
1}
Diizeltme Alam Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 772.814 0% 43 0% 8 Yas / Benzer 0% Az lyi -10% Benzer 0% -10% 695.533
Emsal 2 634.370 0% 51 0% 8 Yas / Benzer 0% Az lyi -5% Benzer 0% -5% 602.652
Emsal 3 302.239 -10% 67 0% Yeni / Benzer 0% Cok Kotu 30% Benzer 0% 20% 362.687
Emsal 4 335.000 -10% 50 0% Yeni / Benzer 0% Cok Koti 30% Benzer 0% 20% 402.000
Emsal 5 437.500 -10% 240 15% 30+ Yas / Benzer 15% Az Kot 5% Benzer 0% 25% 546.875
Emsal 6 950.000 -10% 30 0% 30+ Yas / Benzer 15% Az Kot 5% Benzer 0% 10% 1.045.000
Kiralik Emsal Analizi:
EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Kira | Pazarlik Alan . T . . . Toplam Diizeltilmis
Bina Yasi/Kalitesi Konum Diizeltmes Kat / Serefiye
Fiyati (TL) Orani Duzeltmesi s/Kali ? ! /% . Diizeltme | Kira Degeri (TL)
KM°"I: 57,00 8/iyi AKASYA AVM 1.Bodrum Kat 2.180
u
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 3.053 0% 43 0% 8 Yas / Benzer 0% Az lyi -10% Benzer 0% -10% 2.748
Emsal 2 2.054 0% 51 0% 8 Yas / Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 2.054
Emsal 3 970 -10% 67 0% Yeni / Benzer 0% Cok Kotu 45% Benzer 0% 35% 1.310
Emsal 4 2.000 -10% 150 10% 30+ Yas / Benzer 15% Orta Kotu 15% Benzer 0% 30% 2.600

Ulasilan Sonuc

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazin konumu,

mimari - ingai Ozellikleri, kullanim fonksiyonu ve projesindeki kullanim alani blyukligu dikkate

alinarak takdir olunan arsa payi dahil piyasa dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Kullanim Alani Birim Satis Yuvarlatilmis Piyasa
3D Kat No Boliim No m’ Degeri (TL) Degeri (TL)
AVM 1.Bodrum 104 57 609.000 34.700.000
El
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17.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en énemli
érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazin deder tespitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay tespit
edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin piyasa dederini analiz eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satig
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satilik ve kirallk emsallerin ortalama
birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? emsal degeri: 571.987 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri: 2.019 TL/m?

Satis Dederi / Kira Dederi: 571.987 / 2.019 = 283,3 Ay /12 Ay = 23,61 YIl

Buna goére Kapitalizasyon orani: 100 / 23,61 = % 4.235 olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazin konumu,
mimari - insai 6zellikleri, kullanim fonksiyonu ve projesindeki kullanim alani blyikligu dikkate
alinarak takdir olunan birim kira dederi 2.180 TL/m2'dir. % 4,235 mertebesinde belirlenen

kapitalizasyon orani itibariyle hesaplanan piyasa dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Blok No Bagimsiz Briit m2 Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon Yuvarlatilmisg
Boliim No Degeri (TL) | Degeri (TL) Degeri (TL) Orani (%) Pazar Degeri (TL)
AVM 104 57 2.180 124.000 1.488.000 4,235 35.100.000
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18. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Gorilecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler birbirine
yakindir.

TASINMAZ iGiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERiIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 34.700.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 35.100.000

Ancak yine de gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigindan nihai deger igcin Emsal
Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goériilmiis ve tasinmazin
degeri 34.700.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz icin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu tasinmazin aylik kira degeri
124.000,-TL olarak takdir edilmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda herhangi bir hukuki soruna
rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin musterek ya da boélinmus kisimlart bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

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

Olmadigi

Akasya Alisveris Merkezi tamamlanmis ve 15.02.2015 tarihi itibariyle kat milkiyetine
gecmistir. Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Ayrica 06.01.2019 tarihinde dis

cephe parapetleri igin Yapi1 Kayit Belgesi alinmistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz kat milkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

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

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi
uyarinca, yatirim igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce portfoyde yer
almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Tasinmazin yapi ruhsatlari, diger yasal izinleri ve yapi kullanma izin belgesi alinarak yapimi
tamamlanmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullin Gayrimenkul Yatinm Ortaklii portfoyinde “Bina”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC
Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Akasya AVM biinyesindeki 1 adet diikkanin yerinde

ve projeleri UGzerinde vyapilan incelemelerinde konumuna, kullanim fonksiyonu, mimari
ozelliklerine, insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani blyUkligine ve cgevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore gliinimiz ekonomik kosullari itibari ile arsa payir dahil
degeri igin,

34.700.000,-TL (Otuzdortmilyonyediylizbin Tark Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(34.700.000,-TL + 29,0897 TL/USD (*) = 1.193.000,-USD)
(34.700.000,-TL + 31,8579 TL/Euro (*) = 1.089.000,-Euro)

(*) 22.12.2023 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 31,8579 TL; 1,- USD = 29,0897 TL'dir.
Do6viz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 41.640.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Akis Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi (zerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Aralik 2023

(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.
Eki:
Fotograflar
Kat Plan:
Yap1 Ruhsati
e Yapi Kullanma izin Belgesi
e Yapi Kayit Belgesi
e Iipotek Yazilar
e Tapu Sureti
e Takbis Belgesi
e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)

LOTUS 4 AKIS

CYO 53
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