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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Sanayi Mahallesi, Atatlrk Bulvari, 1655. Sokak,
383 ada 3 parsel, Akbati Aligveris ve Yagsam Merkezi
Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

08 Aralik 2025 tarih ve 652 - 2025/040 no ile

DEGERLEME TARIiHi

26 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

31 Aralik 2025

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

487 bagimsiz bolimden olusan Akbati AVM

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

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

IMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

487 BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN AKBATI ALISVERIS VE
YASAM MERKEZININ TOPLAM DEGERi

12.300.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Uygar TOST

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

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

DAYANAK SOZLESME

08 Aralik 2025 tarih ve 652 - 2025/040 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2025/555

DEGERLEME TARIiHi

26 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

31 Aralik 2025

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 401681

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

Asadidaki tabloda sunulmustur.

RAPOR TARIHI 31.12.2024 28.12.2023 07.07.2023
RAPOR NUMARASI 2024,/447 2023/934 2023/487
M. Kiwvang KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN

RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST Uygar TOST

(401681) (401681) (401681)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 9.140.000.000 5.910.000.000 3.939.000.000
HARICQ)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

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

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

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE

DENETLEME KURUL KAYDINA

ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKiI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Acibadem Mabh., Derin Sokak, Akasya B Blok,
No: 8b, ic Kapi No: 200
Uskuidar / Istanbul

TELEFON NO 0 212 393 01 00
FAKS NO 0 212 393 01 02
KURULUS (TESCIL) TARIHI 22.11.2005
TICARET SiCiL NO 570679

KAYITLI SERMAYE TAVANI

10.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

2.415.000.000 TL

FIiLI DOLASIM ORANI

% 53,79

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak ve
Esas Sozlesmesinde yer alan faaliyet alanlari.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

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

b /4

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

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

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

ile uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkaullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goérlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir. Tumu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya
gelecede donlk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz  dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden 6tird sorumluluk tasimaz.

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

hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI

iLi

iLGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN NITELiGi
ARSA ALANI
YEVMIYE NO
BLOK NO

TAPU TARIHI

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

Akis Gayrimenkul Yatinnm Ortakligr A.S.
Istanbul

Esenyurt

Cinar

F21D19D3A

383

3

B.A.K. 2 Blok Bina 1 Blok Isyeri ve Arsasi (*)
50.838,04 m?

38489

A

15.10.2012
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10.2.Tapu Takyidati
Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi Tapu Sicil Midirligi’nden AKIS GYO tarafindan bagimsiz
bolimlerin tamami icin alinan Tapu Sicil Mddarligd onayh takyidat yazisina gore
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi gortlmustir. Rapor ekinde 6rnek
olarak 6 adet bagimsiz bdliime ait TAKBIS belgeleri mevcuttur.
Beyanlar Bolimii(miisterek):
e Yonetim Plani : 08/09/2011(08.09.2011/28253)
e Yonetim Plani Degisikligi : 08.11.2012 (27.11.2012/44687)
e KM ne Cevrilmistir.( (15.03.2012/8547)

10.3.Takyidat Agiklamalari

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirm
ortakhgi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gértis,

Tasinmazlar Gzerinde kisitlayict ve dederini etkileyici herhangi bir serh
bulunmamaktadir.
Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1.Iimar Durumu

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

11.2.Imar Dosyasi Incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligl arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 nolu yeni yapi ruhsati, 22.06.2011 tarih ve 2011/26165
nolu tadilat ruhsati bulundugu gorilmustiar. Tasinmazin 2011/24643 nolu yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesine gére Akbati AVM (A Blok), 277
dikkan (Toplamda 68.522 m?), 210 depo (Toplamda 3.948 m?) ve 112.562 ortak alan
olmak lzere 185.032 m? kullanim alanina sahiptir. Ayrica ruhsat alinan dénem ile giincel
mevzuat arasindaki olasi farklar nedeniyle Yapi Kayit Belgesi alinmis olup belgenin bir
ornedi ekte sunulmustur. Yapinin ve bagimsiz bélimlerin brit ve net kullanim alanlar ile
ilgili bir degisiklik s6z konusu dedildir. Baska bir ifadeyle yapi kayit belgesinin dederlemeye
olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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11.3.Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

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

11.4.Yapi Denetim Firmasi

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

11.5.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig: Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin 25.01.2023 tarihli, 10 yil streli Enerji Kimlik Belgesi Bulunmakta olup
Enerji Performans Sinifi C, Emisyon Sinifi C olarak belirlenmistir. Ayrica AVM'nin c¢atisinda
enerji ihtiyaci icin GlUnes panelleri bulunmaktadir.

11.7.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak,
glizel bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrdrliige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme
tabidir.

Tadilat ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin edinim tarihi 15.10.2012 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.
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11.8.2. Belediye Bilgileri
11.8.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. islemler

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

karari bulundugundan imar durum belgesi dlizenlenememektedir."notu bulunmaktadir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1.Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi, Sanayi Mahallesi, TEM
Yanyol Uzerinde, 383 ada, 3 parselde konumlu olan Akbati AVYM ve Residence Projesi
blinyesinde yer alan, 487 badimsiz bolimden olusan Akbati Alisveris ve Yasam
Merkezi'dir.

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

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayligi, Ambarli Limani ve Atatlirk Havalimani'na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin cevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti
ve gelismekte olan bir bdlgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.

Uydu Goriintiisii
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Uydu Goriintiileri (3D)
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12.2.Bolge Analizi
Istanbul 1li:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik
acisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nliine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada vyer
almaktadir.

2018 yilh itibariyle nifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
dodguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogdazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carplk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve guUralta kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

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

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdlza, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikoy, Kagithane,
Kartal, Kigukgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma
goralar. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, ntfusun hizli blytmesi géz 6nline alinarak
yapiimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay!r 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 cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en buyudk sirket ve
bankalarinin 6nemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kurulusglarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.
istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tuarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit Grtnleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyldk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunutn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylUk 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 gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk

sektordar.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurittilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapiimaktadir.

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

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

adina sahiptir.
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Esenyurt Ilcesi:

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

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

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

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

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak tzere on mahalleden olusmaktadir.

12.3.Ulasim

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

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

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

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

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklari asagidaki gibidir.

Esenkent - Bahgesehir Yolu.......cccoooeninennne. 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi.......ccccoveveeviiiceeciesieee, 3,2 km.
TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri................ 11,3 km.
E-5 (D100) Karayolu.......cccccevvveveeiiecciee e 6,5 km.
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12.4.Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik blyime 2018 vyilinda sadlam bir gorintli cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak buyik
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki bUylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blyime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde 6zellikle Avrupa
bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik bilylimenin pek cok mali tesvik ile
desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
giclid bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yiinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlsi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan onlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta
FED olmak lizere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen
toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biylmeyi
2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda
bliylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir
dénem olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma slreci icerisinde tim Dinya’da
enflasyon ile micadele adimlarinin atildidi, iklim degdisikligi etkilerinin goézle go6ralir
bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak
bliylmenin yavasladigi bir donem olmustur. 2023 vyilinda gelismis ekonomilerdeki
yavaslama ve tedarik zinciri sorunlar olusturmustur. Bu silirecte emtia fiyatlar ve yesil
enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir. 2024 yilhinin ilk yarisi, ABD'nin gorece glicli
performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlari, enflasyonda sinirh diistis ve Cin ekonomisinin
gorece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette olumlu havay! beraberinde getirmistir.
Ancak, kiresel 6lgekte direncini koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan
siki para politikalarina bagl olarak iktisadi faaliyet diinya 6lcedinde ilimli seyretmis ve
Ulkeler arasinda dengeli bir gérinim olusmamistir. Avro Bdlgesinde imalat sanayii
verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir aradan sonra
politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan itibaren
gergeklesen verilere bagh olarak oOtelenen bir sekilde faiz indirim donglsline Eylul ayi

itibariyla baslama karari almistir.
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2025 yilinin ilk Gg ceyredi itibariyla kiresel ekonomik gérinim ihmh ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim déngtstntn sinirli da
olsa finansal kosullari gevsetmesi, tiiketim ve yatirnm istahinda kismi bir artis yaratmistir.
Ancak enflasyonun birgok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin lizerinde seyretmesi,
merkez bankalarinin temkinli duruslarini siirdiirmesine neden olmaktadir.

Avrupa boélgesinde ise 0zellikle Almanya ve Fransa’da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
bolgesel toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki disis ve tedarik
zinciri maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatirnnmlariyla desteklenen
bir toparlanma igindeyken, Hindistan %6'nin (zerinde blyime performansini korumakta,
Japonya ise zayif yenden faydalanan ihracat artisiyla ilimli biyimesini sirdirmektedir.

Gelismekte olan Uulkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kiresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakliklar artirmigtir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl ve Orta Dogu’daki gerilimlerin siirmesi, kliresel
arz zincirlerinde vyeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 segimleri
sonrasinda sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, 6nimuzdeki
ddénemde kiiresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak éne ¢gikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son geyredine girilirken kiiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim déngulsinin etkilerinin 2026 yili itibariyla
daha gigli hissedilecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli disis edilimini
korumasi, yesil déntsim yatirimlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin
genislemesiyle birlikte, 2025 kuresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gegis yili olarak

dederlendirilmektedir.
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12.5.Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriniimi

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére %5,2 ve
%06,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin
vavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime
oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 vyiinda %5,6, 2023 yillinda %4,5, 2024 vyilinda ise %3,2 olarak
gercgeklesmistir.

2020 vyilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH biylUkligine goére Tirkiye,
Dinya’nin 17. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift 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, 2023 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir.
2024 vyili Aralik ayr Tiketici Fiyat Endeksi bir onceki yilin ayni ayina gbére %44,38

artmistir. TUFE bir énceki aya goére dedisim orani % 1,03 dir.

Tablo Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik
ayl itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir dnceki aya gére 54 bin kisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gdére mevsim etkisinden arindiriimig
Istihdam orani ise %49,5 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 %69,9 olarak, 2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak
gerceklesmistir.
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2025 yihinin ilk Ug¢ ceyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas
toparlanma sinyalleri vermektedir. Enflasyon hala yliksek seyrederken, o6zellikle gida,
konut ve enerji kalemlerinde baski sirtyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlari
atilmakta, bu da kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sagliyor. Ancak jeopolitik riskler,
kiresel finansal kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklar bliyiime U(zerinde asadi
yonllu baski olusturmaktadir.

2025'te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam
artisinin sinirli olmasi, is gicl piyasasinda yapisal donlistim gerekliligini daha belirgin hale
getiriyor. Ote yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda;
ihracatin ithalati karsilama oraninin %78-%82 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.
Genel tablo itibariyla, 2025 yili Tarkiye igin “ilimh toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu sireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandiriimig
stratejilerle desteklenmezse, blylime temposunun sinirli kalmasi, finansal kirilganhklarin
artmasi ve gelir dagilimi baskilarinin yeniden ortaya gikmasi riski mevcuttur.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

w— Kisi Bagt GSYH (SGP) = Kisi Bagl GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 42561  18.000
40.000 15.325 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
10.000 4.000
5.000 2.000
0 0
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bag! ihracat ithalat CariDenge Issizlik

Vi Artigi (%) (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) = (Bin Kisi) GSYH(S)  (MilyarS)  (Milyar$)  (Milyar$)  Orani (%) TUFE (%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 10,3 8,81
2016 33 2.630 870 81.947 10.621 149 202 22,2 109 8,53
2017 78 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -35,1 109 11,92
2018 35 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -146 11 203
2019 13 4.402 775 86.206 8.992 181 210 15 13,7 11,84
2020 18 5.142 730 86.977 8.397 170 220 -31 13,2 14,6
2021 11,8 7434 828 87.833 9.424 225 271 -6,2 12 36,08
2022 54 15.326 925 88.629 10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27
2023 5 27.091 1.153 88.659 13.008 256 362 -41,5 94 64,77
2024 33 44,587 1.358 88.629 15.325 262 344 -10,5 8,6 4438

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim

Doénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %4,8 oraninda biiylimiistiir.

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Kaynak: TUIK

2024-2026 Biiyiime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yl  Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya | Rusya Hindistan @ Cin ' Japonya
2024 33 0,9 28 34 4,3 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 23 0,9 6,4 4,8 0,7
2026 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 | 29 1 1,6 2,1 1 6,3 47 0,7
2026 29 1,2 1,5 1,6 0,7 6,4 43 04
2024 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 | 23 0,7 14 24 14 6,3 45 0,7
2026 @ 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2025 yili Temmuz ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.120,8 milyar TL biitce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve
biitge ag1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Dogrudan Yabanci Yatirhbmlar (Milyar USD)

25
20
b L
113
10
5
1]
- R R e e R R
EE R R R R e s s =22 dEcssEs55ccscs8casa8g888
R e B e e e e e e e e e I I R R I I I I I I A I I I I I I i

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli o6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukarn ¢ekmistir. Bu dengesiz biyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye distnlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

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

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

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

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

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli 6lclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lretilen toplam (Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dlslse vyol
acmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatirnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Kaynak: TUIK
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son ceyredi
itibariyle toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylk
doéneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektdérli bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis,
konut kredisi faizlerindeki diisis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut
satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi siregte Ticari hareketliligin
saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel
seviyesinde buylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylikselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve
maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut
satislari yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir
dnceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat
maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir stire¢c yasanmakta olup yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dlslse yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler
ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem
icerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yilksek slregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davraniglar
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar gikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaglamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma strecinin dnimuazdeki
slirecte yavaslayacadi ongortlmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gore
%20,6 oraninda bir disls yasanmistir. Onceki dénemde talebin giicli olmasi, kredi
imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amacli olarak gayrimenkul

fiyatlarinda yasanan artis egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gértlmektedir.
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12.6.1. Genel Konjonktiiriin AVM Piyasasi ve Gayrimenkuliin
Degerine etkisi

AVM Sektorl Tirkiye'de perakendenin gelismesi ile blyime kaydetmistir. Tlketim
aliskanliklari ve reel hane gelirindeki dedisimler sektori dogrudan etkilemektedir.
Ekonomide yasanan dalgalanmalarin etkisini perakende sektérii en yakindan hissetse de
son yillarda talebin nispeten canh kaldigini sdyleyebiliriz. Son donemde madaza kiralarinda
yasanan artis ve azalan karlliklar dikkate alindiginda sektor igin nispeten zor ve dalgali bir
donemden gecildigi gozlenmektedir. Ayrica geldigimiz noktada belli bdlgelerde AVM
yatirimi acisindan doygunluk yasanmaktadir, dolayisiyla sektér biyimesinin yavaslayacadi
ongortlmektedir. Ancak nlfus yogunlugunun fazla oldugu ve alim glict yiksek bélgelerde

AVM yatinmlarinin cazibesi devam etmektedir.

12.6.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Arsa Uretimi ve Planlama sureclerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin
daralmasi,

e Deprem riski ylksek bdlgelerde kentsel dénlsim projelerinin finansman bulmakta
zorlanmasi,

e Kiuresel 6lcekte enerji ve insaat hammaddesi fiyatlarindaki oynaklik, 6zellikle gimento,
demir ve enerji maliyetleri lizerinden sektdér marjlarini baskilamasi,

e Yuksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regulasyon risklerinin (kira
sinirlamalari, vergi degisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e 2025'te enflasyonun kademeli olarak dismesiyle birlikte finansal istikrar algisinin
gliclenmesi ve orta vadede yatirnm istahinin yeniden artma ihtimali,

e Gayrimenkul yatinm fonlarn (GYF) ve kitle fonlamasi gibi kurumsal yatinm araglarinin
gelismesiyle daha genis yatirnmci tabaninin sektére dahil olmasi,

e Turizm ve kisa dénem kiralama pazarinin (6zellikle Ege ve Akdeniz kiyi kentlerinde) ig

ve dis talep kaynakli olarak biyimeye devam etmesi.
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12.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bélim, tek
elden ve ortak ydnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlarn olarak
tanimlanabilir. Tuketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak (zere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara alisveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektorden madgaza bulundurur.

Kiresellesen dlinyada dedisim, sehircilije de yansimakta ve her gegen glin farkh
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
sirdirmustir. Tarkiye'de ise son 25 yilda kendilerine dnemli bir yer edinerek miusterileri
acgisindan vazgecilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tarkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektdérinld de olumlu ydnde etkilemeye devam etmektedir. Tark perakende sektoéri heniz
daha cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin lke
ekonomisindeki payinin daha blyik oldudu bilinmektedir. Her gegen gin sayilari hizla
artan zincir magazalar, super/hipermarketler ve AVM'ler ile organize perakende pazarinin
payl artmaya devam etmektedir.

GlUndmizde en 6nemli unsur olan zaman faktérini g6z oninde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek gok ihtiyacin bir arada goértilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri icin gerekli konforu, glivenligi ve temizligi saglamakla yukimld olan AVM'lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari g6z ardi edilemez bir gergektir.

Alisveris alanlarint  iki bin yillik tarihsel slreg icerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6dgesi olduklarini gérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna badl olarak dedil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagh olarak da dedisim gostermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, glinimuzin alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk 6érneklerinin
ortaya ciktigr déonem 19. yizyil olmustur. 1852’de Paris’te Bon Marche isimli kiiglik tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde blinyesinde farkh pek c¢ok Urinin satildidi bir magazaya
donlserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi bliyllk magazalar tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyillin sonlarinda blyuk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dliinya Savasi'nda
yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Gintumuizde Avrupa’nin bircok Ulkesinde sehirlere gé¢ ve cekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is gliciine dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep,

elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin

"' Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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yayginlasmasi tiiketim bicimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylimesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tum bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecedi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Tarihi Kapalicarsi Dinya’da alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapalicars! gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dliikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirimlari ile AVM’lerin ilk érnegdi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varhdini slrdirmektedir. Osmanli
Imparatorluju Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez 6geleri olan aligveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamiglardir.
Cumbhuriyet DoOnemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali

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

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

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

2017 yili 3. ceyrek sonu itibaniyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniz
AVM ile tanismamistir. Ancak énumduazdeki iki yilhk stregte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e dusmesi beklenmektedir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 m2’dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise

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

GlUnumizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkuliin insaatindan
muumkidn olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari gindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stodu yetersiz olan tiim buyik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkl istege cevap
vermektedirler. Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak dedgil,
kentlerdeki asin bldylime nedeniyle sdrdirilebilir insaat icin bir ¢dézim olarak
gorilmektedir. Karma projeler, bugin tim diinyada gerekliliklerini ve strdaralebilirliklerini
kanitlamis durumdadirlar.

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

Karma kullanimh projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da 6rneklerini
goérdiguimuiz karma kullanimh projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullaniml projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdr bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkhh mekanlara farkh islevler verilebilmektedir.
Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistirilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edlence ve kultir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gecgtikten sonra da bir takim
islev degdisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 06zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstarilebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

32




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

B 5t-100m

Kaynal: Jones Lang Lasola
"4 Cayrow SC22 AT 1000 Kog Cagina aigon AVM alany

illere Gore AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan

Yillara Gore Acgilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan

Kaynak: JLL — GYODER
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Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi (Eyliil 2025)

M2 Basi Ciro Analizi (Eyliil 2025)

Kategorik Ciro Endeksi (Eyliil 2025)
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Ziyaretgi Sayisi1 Endeksi (Eyliil 2025)

Tablo Kaynak: AYD
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Kaynak: Istanbul Planlama Ajansi

istanbul’da Yer Alan Alisveris Merkezleri

istanbul Alisveris Merkezlerinin Dagilimi
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istanbul’da Yer Alan Alisveris Merkezleri
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM ALAN
KIRALANABILIR ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

ISITMA VE SOGUTMA
Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT

YANGIN iHBAR SISTEMi
GUVENLIK SISTEMI

PARK YERI

YANGIN MERDIVENI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: B.AK.

: Aynik

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

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

: Mevcut

: Mevcut

: Merkezi sistem i1sitma / sogutma

: Sebeke

! Mevcut

! Mevcut

: Sebeke

: 2 adet panoramik musteri asansord,

16 adet servis, acil cikis ve ylk asansoéri

: Mevcut

(38 adet ylrtyen merdiven / 6 adet yurlyen bant)

: Muhtelif yerlerde i1s1 ve duman dedektorleri ile

yangin dolaplar ve tipleri mevcut

: Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

1 4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arag

kapasiteli otopark alani ve bahcede agik otopark

mevcut

: Mevcut (19 adet)

: “Satulabilirlik ve kiralanabilirlik” 6zelligine

sahiptirler.

(%) Bir sureti ekte sunulan 2011/24643 nolu yap1 kullanma izin belgesinden alinan depolar dahil toplam
isyeri alamidir. Fiili kiralanabilir alan 65.088 m® olup hesaplamalarda bu alan kullamlmustir.

45




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

14. ACIKLAMALAR

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

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

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

e Yapi kullanma izin belgesine gore 277 dikkan ve 210 depodan olusan Alisveris
merkezinin toplam insaat alani 185.032 m?, mevcut kiralanabilir alani 65.088 m? dir.

e Tasinmaz projesine gére 4 bodrum + 1. bodrum asma kat + zemin + 3 normal kattan
meydana gelmektedir.

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

e Akbati Aligveris Merkezi 15.09.2011 tarihinde faaliyete gegmistir.

e Aligveris Merkezi biinyesindeki bagimsiz bélimlerin tamami AKIS Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'nin milkiyetindedir.

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

e Acik otoparkta zeminler asfaltlanmis haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tasi ve
asfaltlanmis haldedir.

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

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

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

e AVM'nin 2025 yili (10 aylk) ortalama doluluk orani kiralanabilir alan (zerinden
dederlendirildiginde yaklasik %699 mertebesindedir.

¢ 164 madazanin-restoranin ve sinema salonlarinin halihazirda faaliyette oldugu tesiste
mevcut durumdaki katlarin kullanim fonksiyonlarini ve yer alan madgazalari gosteren
tablo rapor ekinde sunulmustur. (Bu tablo, AVM ydnetiminden alinan bilgiler

dogrultusunda hazirlanmistir.)
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZI

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
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)

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

kullanim sekli oldugu duastnilmektedir.

16. DEGERLENDiRME

Alisveris merkezinin degderine etki eden 6zet faktorler (SWOT Analizi):

Glglii YOonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhigi - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Uygun Konumu durgunluk
- Ana arterlere yakinhg
- Miisteri Celbi
- Reklam kabiliyeti
- Kapali otoparkinin mevcudiyeti
- Tamamlanmis altyapi
- Yapi Kullanma izin Belgesi’'nin
mevcudiyeti
- Tiim yasal izinlerinin alinmis olmasi
- Ziyaretci sayisi yiiksek olan bir AVM
olmasi

- Doluluk oraninin yiiksek olmasi

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

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

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

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

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

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(@) degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen g6sterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhiklandirihp adirhkhiklandirilamayacadi 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 glincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gilincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

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

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

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

17.2. Maliyet Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin degerleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sé6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dedgeri pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi
gerekli gorilmektedir:

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

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

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

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

17.3. Gelir Yaklasimi

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

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

(a) varhdgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géztyle dederi etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

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

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

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

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

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

Genel olarak yatirirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

18. FIYATLANDIRMA

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

18.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
18.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi
18.1.Ikame Maliyet Yaklasimi

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

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

Bu sebeplerle iIkame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde

uygulanmasi mimkiin olmamistir.
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18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yo6ntemde,

tasinmazlarin ¢evresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde

satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar

degderini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

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

teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

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

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SISLI)

BRUT KULLANIM ALANI: 117.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 48.700 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 75.000 m?

SATIS YILI: 2021

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

Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi'nde yer alan 75.000 m? yuzélcimli arsa (zerinde,
toplam 117.000 m2 insaat alanina ve 48.700 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip
Profilo A.V.M. 2014 Nisan ayinda 150.000.000 USD bedel ile satisa gikmistir.
Tasinmazin satisi gerceklesmemis olup Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi’nin 11 Kasim
2021 tarihinde yapmis oldugu duyuruda AVM’'nin yanindaki tasinmaz ile birlikte T. IS
Bankasi A.S.’den 989.000.000 TL bedelle satin alinmasina karar verildigi ilan edilmistir.
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M1 MEYDAN AVM (UMRANIYE)

BRUT KULLANIM ALANI: 128.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 70.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 98.726 m?

SATIS YILI: 2013

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

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

HISTORIA AVM (FATIH)

BRUT KULLANIM ALANI: 51.440 m?

KIRALANABILIR ALAN: 20.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 6.468 m?2

SATIS YILI: 2012

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

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

BRUT KULLANIM ALANI: -

KIRALANABILIR ALAN: 34.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 24.868,72 m?2

SATIS YILI: 2011

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

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

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

CAROUSEL AVM (BAKIRKOY)

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 59.306 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 13.178,92 m?2

SATIS YILI: 2012

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

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

BRUT KULLANIM ALANI: -—-

KIRALANABILIR ALAN: 76.250 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 70.985 m?2

SATIS YILI: 2018

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

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

METROPORT AVM (BAHCELIEVLER)

BRUT KULLANIM ALANI: -—-

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m?

ARSA YUZOLGUMU: 15.501 m?2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

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

Tablo-1 Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi

Bir Onceki Yilin Tiife Orani 64 1045 616 74 817 88 85 11,9] 203 1184 146 3608 64,27 64,77] 4438 29,74
Emsal AVM 201 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024 2025 2°Kz:s|‘:1’;""
Profilo 20308]  27.635  45.39q 74799 107.905]  140.113
M1Meydan 63200 6788  7.342] 7989 8671 o704 11674 13.056] 14.962] 20.361] 33.447] 55.110)  79.568]  103.232
Historia 11.000] 11678 12542 13566 14.762] 16.021] 17.930] 21.570] 24.124] 27.646] 37.621] 61.800]  101.828] 147.020] 190744
Olivium 6382 7009 7483 8037] 8603 9459 10266 11490 13.822] 15459 17.716] 24.108] 39.602 65253 94212 122.231
Carousel 9343] o019 1065) 11523 12538] 13607 15229] 18.321] 20400] 23.482 31.954] 52491 86480 124.873]  162.011
Maltepe Park 10951 13.174] 14.734] 16.885] 22.977] 37.745 62.192]  89.792]  116.49]
port 7.272] 8032 8527 9158 9906 10779 11608 13.002] 15750 17.615 20.187] 27.470] 45125 74353 107.350]  139.276
Ortalama Birim Satig Degeri 139.158]

Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Pazarlikh
Birim Satig Alan . . o L Marka Dagilimi/Kisi Basi Toplam Diizeltilmis
iri Zi tci Pot: | K Reklam Kabiliyet
Fiyat: (TL) :""T Diizeltmesi e Chup BeklapRabiivell Ortalama Harcama Diizeltme Deger (TL)
iyat
Konu Miilk 65.088 171.100
Diizeltme [\ ilir Alany | DUZEltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Profilo 140.113 0% 48.700 0% Orta Kot 15% Az lyi -10% Orta Kotu 20% 25% 175.141
M1 Meydan 103.232 0% 70.000 0% Orta Koti 15% Benzer 0% Orta Kotl 20% 35% 139.363
Historia 190.744 0% 20.000 0% Az Kota 5% Az iyi -10% Benzer 0% -5% 181.206
Olivium 122.231 0% 34.000 0% Orta Kotl 15% Orta Koti 20% Gok Kotu 30% 65% 201.680
Carousel 162.011 0% 59.306 0% Az Kot 5% Azlyi -10% Benzer 0% -5% 153.910
Maltepe Park 116.496 0% 76.250 0% Az Kot 10% Benzer 0% Orta Kotl 20% 30% 151.445
Metroport 139.276 0% 16.500 0% Koti 25% Az iyi -5% Orta Kotl 20% 40% 194.987

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

e Emsal AVM verilerinin bugline getirilmesi ve emsal analizi sonucunda ortalama birim
satis dederi 171.100,-TL olarak hesaplanmistir.

Ulasilan Sonu¢ - AVM 487 Adet Bagimsiz Boliim

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

Buna gore tasinmazin kiralanabilir alani dikkate alinarak degeri :

65.088 m? x 171.100,-TL/m? = 11.150.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlar sirekli gelir getiren mulkler olmalari sebebiyle
deder tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yontemi kullaniimistir.

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkulin gelecek yillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayall
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkulin
buginki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2026 yili ve sonrasi igin
ongoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 6 iizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2025 yili 10 aylik gergeklesen
gelirleri ortalama % 99,9 mertebesindeki doluluk oranina gore asagida tablo halinde
sunulmustur. Buna gore 2025 yilinda kontrath kira gelirlerine, ciro gelirlerine ve diger
gelirlerine ve % 100 doluluk oranina goére tahmini toplam gelirin 1.035.000.000 TL
mertebesinde gerceklesecegi ongoriilmiistir. AVM’nin doluluk oraninin 2026 yilinda ve takip

eden yillarda ise % 99 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

. 10 Ayhik 12 Ayhk %100 Doluluk Orani
GELIRLER (TL .
(TL) Gergeklesme Tahmini Itibariyle Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 577.039.637 692.500.000 693.000.000
CIRO KiRA GELIRLERI 206.316.748 247.500.000 248.000.000
DIGER GELIRLER 78.536.210 94.000.000 94.000.000
TOPLAM 861.892.595| 1.034.000.000 1.035.000.000

2026 y1l1 ve takip eden yillarda Kira ve diger gelirlerin (magaza kiralamalarinin/sézlesme
yenilemelerinin yil icerisinde farklt donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil tahmini

enflasyon orani kadar artacagi varsayilmstir.
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Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 2025 yil1 10 aylik gerg¢eklesmelere gore toplam gider
yaklasik 222.336.550,-TL mertebesinde olup 12 aylik toplam gider yaklagik 267.000.000,-TL
olarak belirlenmistir. 2026 yilinda giderlerin %40, takip eden yillarda ise bir dnceki yilin
tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayillmistir. Giderlere bakim-onarim ve yenileme
masraflar1 da dahildir.

Uc Deger:
Kapitalizasyon oran1 % 7 olarak takdir edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar1 ile sayfa 59°da yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi lizere Akbati Aligveris ve Yasam
Merkezi’nin 31.12.2025 tarihi itibariyle finansal degeri yaklasik 12.300.000.000,-TL olarak

bulunmustur.
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| AKBATI AVYM

(L)

2025 Y1l Toplam Gelir-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 1.035.000.000

2025 Y1l Toplam Kontratli Kira Geliri-% 100 Doluluk Oran itibariyle-Tahmini (TL) 693.000.000

2025 Y1l Toplam Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orani itibariyle-Tahmini (TL) 248.000.000

2025 Y1l Toplam Diger Gelir (Otopark Geliri Dahil)-Tahmini (TL) 94.000.000

2025 Y1l Toplam Gider-Tahmini (TL) 267.000.000 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 1.293.750.000 | 1.487.812.500 | 1.636.593.750 | 1.800.253.125 | 1.980.278.438 | 2.178.306.281 | 2.352.570.784 | 2.540.776.446 | 2.744.038.562 | 2.963.561.647
Doluluk Orani 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | [ 2% | 5% | 0% | t0% [ 0% [ 10% | &% [ 8 | 8% | 8%
Reel Iskonto Orani 31,00% 21,00% 16,00% 16,00% 16,00% 16,00% 14,00% 14,00% 14,00% 14,00%
1/ Iskonto Faktorii 1,14 144 1,71 1,98 2.30 2,66 3.06 3.49 3.98 454

|E[RII1 Uergl Orani

| 0%

Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle)
Yillik Toplam Gider

Serbest Nakit Akimi

Ug Deger

Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri

Ug Degerin Bugiinkii Degeri

1.280.812.500  1.472.934.375  1.620.227.813  1.782.250.594

|31l12/2025 Itibari lle Toplam Deger (TL)

373.800.000 467.250.000 537.337.500 591.071.250 650.178.375

907.012.500  1.005.684.375  1.082.890.313  1.191.179.344  1.310.297.278

792.460.501 697.907.269 634.305.983 601.497.053 570.385.136
[ 12.300.000.000 |
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715.196.213

1.441.327.006

540.882.457

786.715.834

1.542.329.242

503.310.562

849.653.100

1.665.715.582

476.820.532

917.625.348

1.798.972.828

451.724.715

1.960.475.653 2.156.523.218 2.329.045.076 2.515.368.682 2.716.598.177  2.933.926.031

991.035.376

1.942.890.654

29.976.027.238

427.949.730

6.602.652.977
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amagla Izlenen Ydéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi lUzere kullanilmasi miamkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine
yakindir.

AKBATI AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

TOPLAM DEGER (TL)
11.150.000.000
12.300.000.000

Ancak, tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi da dikkate alinarak
nihai dedger igin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazin dederi 12.300.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2.Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
AVM'nin 2025 yil igin ortalama %99,9 mertebesindeki doluluk oranina goére 10 aylk
gerceklesen kira gelirleri ile % 100 doluluk oranina goére 12 aylk tahmini kira gelirleri asagida
tablo halinde sunulmustur.

: 10 Ayhik 12 Aylik %100 Doluluk Orani
LA Gergeklesme Tahmini itibariyle Tahmini
MAGAZA KiRA GELIRLERI 577.039.637 692.500.000 693.000.000
CIRO KiRA GELIRLERI 206.316.748 247.500.000 248.000.000
DIiGER GELIRLER 78.536.210 94.000.000 94.000.000
TOPLAM 861.892.595| 1.034.000.000 1.035.000.000

19.3.Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunamamaktadir.
19.4.Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile Ilgili Goriis
Tasinmazlar lzerinde herhangi bir ipotek ve takyidat bulunmamaktadir
Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu
takyidatlari acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

19.5.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatli cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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19.7.Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekcgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

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

alinmistir. Tasinmaz bir bitlin olarak degerlendirilmistir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

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

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

olasi farklar nedeniyle Yapi Kayit Belgesi alinmistir.

19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve
(c) bentleri:

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

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

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

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

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

piyasa rayic arastirmalarina gore arsa payi dahil toplam degeri igin,

12.300.000.000,-TL (OnikimilyarGgylzmilyon Turk Liras)) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(12.300.000.000,-TL + 42,8457 TL/USD (*) = 287.076.000,-USD)
(12.300.000.000,-TL + 50,2859 TL/Euro (*) = 244.600.000,-Euro)

(*) 31.12.2025 tarihli TCMB doviz alis kurlari; 1,-Euro = 50,2859 TL; 1,- USD = 42,8457 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%620) dederi 14.760.000.000,-TL dir.

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.nin talebi lzerine ve e-imzali
olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2025

(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2025)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

2
E.

Uydu Fotograflar

Fotograflar

Yap1 Ruhsatlari, Yapt Kullanma izin Belgesi Ve Yapi Kayit Belgesi
Proje Resimleri

Imar Durumu Yazisi

Tapu Kayit Yazisi (Bagimsiz Boliimlerin Tamamu Igin Tapu Miidiirliigii Onayl1)
Takbis Ciktis1 (6 Adet Ornek Olarak)

Bagimsiz Boliim Listesi

Magaza Listesi

Tapu Suretleri

Degerleme Uzmanligi Lisans Ve Tecriibe Belgeleri

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