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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Akasya AVM
Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No:25

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI

26 Aralik 2025

RAPOR TARIHI 31 Aralik 2025

DEGERLENEN Akasya AVM biinyesinde yer alan 524 adet bagimsiz
TASINMAZIN TURU bolim

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

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

iMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akasya Aligveris
Merkezi blnyesindeki 524 adet bagimsiz bolimin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

AKASYA ALISVERIS MERKEZINDE YER ALAN 524 ADET

33.400.000.000,-TL

BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS

AKIS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdg A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Akasya AVM

Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No:25
Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2025/556

DEGERLEME TARIiHi

26 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

31 Aralik 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor,
Alisveris  Merkezi
bagimsiz bolimin

yukarida adresi
blnyesindeki

pazar

belirtilen Akasya
524 adet
dederinin tespitine

yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme

raporu,

Sermaye Piyasasi

Kurulu dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyi

icin ve
Gereken Asgari
hazirlanmistir.

“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi
Hususlarn”

icerecek sekilde

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 400114

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -

Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiIN

Asadida sunulmustur.

BILGILER
RAPOR TARIHI 31.12.2024 28.12.2023 07.07.2023
RAPOR
NUMARASI 2024/448 2023/935 2023/488
M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivang KILVAN | M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST Uygar TOST
(401681) (401681) (401681)

TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) 23.890.000.000 14.390.000.000 9.749.000.000
(KDV HARIC)

LOTUS I

AKIS 5
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat
3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / 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 Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Acibadem Mah., Derin Sokak, Akasya B Blok,
No: 8b, Ic Kapi No: 200
Uskidar / istanbul

TELEFON NO 0212 393 01 00
FAKS NO 0212 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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina
yatirnm yapmak ve esas sozlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlandir.

LOTUS

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

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS AKiS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mdalkdn, istekli alic 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 degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS AKIS
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS AKIS

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin gliincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cgikari ya da
o6nyargisi bulunmamaktadir.

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

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

Mulkan takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1.Tapu Kayitlan

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

iLI - iLCESI : Istanbul - Uskiidar

MAHALLESI : Bulgurlu

PAFTA NO 1 73

ADA NO : 1083

PARSEL NO : 68

NiTELIGI : 3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi (*)
ARSA ALANI : 41.356,83 mz2

YEVMIYE NO : 2895

TAPU TARIHI : 13.02.2017

(*) Kat milkiyetine gecilmis olup rapor konusu 524 adet bagimsiz bolimuin tapu kayitlar
rapor ekinde yer almaktadir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhdi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki géris,

Istanbul ili, Uskidar Ilcesi Tapu Midirligi’nden AKIS GYO tarafindan, bagimsiz bdlimlerin
tamami icin alinan Tapu Mudurliglu onayh takyidat yazisinda miistereken asadidaki notlarin
bulundugu gériilmistiir. Rapor ekinde tapu suretleri ve miisteriden temin edilen érnek TAKBIS
ciktilart sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

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

e Kat mulkiyetine gecilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
e AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yilhdina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve 844
yevmiye no ile)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. (10610 numarali T.M. ve kablo gegis
yeri olarak) (05.07.2013 tarih ve 13490 yevmiye no ile)

Rehinler Boélimii:

e HSBC BANK MIDDLE EAST LIMITED lehine 1/0 dereceden 30.550.000 USD bedelle
11.12.2020 tarih, 30727 yevmiyeli ipotek serhi.

¢ HSBC BANK A.S. lehine 2/0 dereceden 19.550.000 EURO bedelle 31.07.2025 tarih,
28672 yevmiyeli ipotek serhi.

¢ HSBC BANK A.S. lehine 3/0 dereceden 23.575.000 EURO bedelle 18.09.2025 tarih,
35651 yevmiyeli ipotek serhi.
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10.3. Takyidat Aciklamalari

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

Serhler boliminde yer alan, “Aktas Elektrik lehine 99 yiligi 1,-TL'den Kira serhi” ile “0,01
TL bedel karsiliginda kira sodzlesmesi vardir” notlari tasinmazlarin bulundugu parselin enerji
ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlar Gzerinde yer alan ipotekler ise proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan
kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazilari rapor ekinde
sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'’de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7.
Bo6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distk bedel karsiligi ortaklik
lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir
suretle Gglnci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portfoyliinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu

takyidatlari acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi‘’nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu oldugu 1083 ada 68 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli
Altunizade Bdlgesi Uygulama Imar Plani’nin, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 olgekli plan tadilatinda; kismen KAKS: 2 yapilanma kosullarinda, H: Serbest irtifada,
ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak Ticaret + Turizm Alaninda kalmaktadir.
Tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 olgekli imar plani paftasinda yerinin dogru oldugu

belirlenmisgtir.
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Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali
ctkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik
cikmalar ve ig yuksekligi 1.80 m.’yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan
bolim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme

ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Uizere yapilan

bolimler anlasilir.

1083 ada, 68 parsel Kadikéy-Kartal Metro Hatti glizergahinda kaldigindan, ilgili kurumdan

goris alinarak uygulama yapilacaktir.

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

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

Dederleme konusu Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1083 ada, 68
parselde yer alan Akasya AVM ye ait Uskidar ilce Belediyesi Imar Midirligi‘ndeki dijital
dosyas! incelenmistir. Belediye dosyasinda vyapilan incelemede dederleme konusu parsel
tzerinde yer aldigi ana tasinmaz icin diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve
Tadilat projesi incelenmis olup, ulasilan bilgiler asadidaki tabloda 6zetlenmistir. Ayrica bir 6rnegi
ekte sunulan 06.01.2019 ve DP7RCHPK belge nolu Yap! Kayit Belgesi alinmistir. Yapr kayit
belgesi AVM'nin dis cephesindeki parapetler icin alinmis olup yapinin ve bagimsiz bélimlerin
brit ve net kullanim alanlan ile ilgili bir degisiklik s6z konusu dedildir. Baska bir ifadeyle

degerlemeye olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

TARIiH VE KAT UNITE INSAAT
BLER RELCE NO ADEDI | SAYISI ALANI (m?)
) Yeni Yapi 03.05.2010
ruhsati -5/2 52 967 429.016
Yapi tadilat | 08.12.2011
AVM ruhsati C12/4 10 471 324.459
Yapi tadilat | 14.02.2014
AVM ruhsati -2/19 40 528 336.301
Yapl
AVM kullanma 26.03.2014 10 528 (*) 336.301
. . -1464
izin belgesi
Yap! Kayit 06.01.2019 . . .
AVM Belgesi -DP7RCHPK

(*) Yapi kullanma izin belgesinde 528 adet bagimsiz boliimiin 356 adedi diikkan, 172 adedi ise ticari amaglh

depo olarak belirtilmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Tasinmazlarin, Uskidar Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde yer alan dijital dosyasinda
yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi goérilmastar.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir
dava bulunmamaktadir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi yapilan Akasya Projesinin denetim islemleri asadida bilgileri verilen firma
tarafindan yapilmistir. Kat miulkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi bir sorun
bulunmamaktadir.
Yap: Denetim Kurulusu: Halic Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres:
Mahallesi, Dinleng Caddesi, No:17/3 Kadikéy/ISTANBUL

Kosuyolu
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11.5. Son Ucg Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gergceklesen Alim Satim Bilgileri
AVM blnyesindeki 315 ve 316 nolu dlkkanlar 2022 yili icerisinde, 59 nolu dikkan
2023 Ocak Ay igerisinde, 104 nolu dikkan ise 2023 Aralik Ay igerisinde iliskili olmayan
Uglincl taraflara satilmistir. Degerlemede halihazirda Akis GYO miilkiyetinde olan 524 adet
bagimsiz bélim dikkate alinmistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu 1083 ada, 68 parsel sayilh “3
bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” nitelikli tasinmazin bulundugu bélgede
imar plani degisikligi meydana gelmemistir.

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi
bir dava bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin 02.02.2023 tarihli, 10 yil slreli Enerji Kimlik Belgesi Bulunmakta olup
Performans Sinifi B, Emisyon Sinifi B olarak belirlenmistir. Ayrica AVM’'nin catisinda enerji
ihtiyaci icin Gines panelleri bulunmaktadir.

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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bltiin yapilar i¢cin 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 aktariimasi ve yénetmelige 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 gevrenin ézelliklerine gére 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 ylirdrliige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme
tabidir.

Tasinmaz ruhsatli/iskanli ve kat milkiyetli olup yapilan incelemelerde tasinmaz
genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit
edilmemistir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Acilbadem Mahallesi, Cecen
Sokak Uzerinde konumlu Akasya Projesi blinyesinde yer alan Akasya AVM blinyesindeki
524 adet bagimsiz bolumdur.

Tasinmazin yakin gevresinde benzer nitelikli projeler ile orta ve lst-orta gelir grubu
tarafindan mesken ve isyeri olarak kullanilan 4-6 katli binalar bulunmaktadir.

D-100 Karayolu’nun glineydogusunda ve tasinmazin karsisinda konumlu olan
Fikirtepe bolgesinde kentsel déntsim kapsaminda yogun bir sekilde ylksek katli projelerin
yapim calismalar devam etmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Camlica GOgus Hastaliklari Askeri Hastanesi, Marmara
Universitesi Giizel Sanatlar Fakiltesi, Ozel Acibadem Hastanesi, Kadikdéy Belediyesi,
Optimum Aligveris Merkezi, Tepe Nautilus Alisveris Merkezi, Sukri Saracoglu Stadi gibi
yapilar ile Almond Hill Evleri, Arte Verde Sitesi, Benesta Benleo Santiyesi, Gllevler,
isbankasi Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari gibi konut
alanlar bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatlidi, ana arterlere yakinligi ve gevrenin yiksek ticari
potansiyeli tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

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

Tasinmaza toplu tasima araclan (otobds, metro, miniblis ve metroblis) ve &zel
araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Avrasya Tuneli ve Marmaray ile birlikte
Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirlik artmistir.

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

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

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

2022 yili itibariyle nifusu 15.907.951 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne badlh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorlintli ve gurdltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

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

Bakirkoy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

L o .
P & Umnianive Beylikdiizi, Beyoglu,
7 Sancaktepo

alumevl' Buylkcekmece, Catalca,

Cekmekody, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilngoren, Kadikoy, Kagithane,
Kartal, Kliglkgekmece,

——

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Saniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk 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, nifusun hizli bliyimesi gbéz 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'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 c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titin 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 biliylik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blayuk 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 timinin, 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 blyuk sanayi kuruluslarindan pek cogunun 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 buayltk
sektdrdar.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ytritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi buytk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Goékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagsiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylk bir paya
sahiptir. Tdrkiye'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 yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
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 varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise blylk 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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Uskiidar Tlcesi:

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nin
bir ilcesidir. Uskiidar ilcesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, doduda Atasehir,
giineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bodaziyla cevrilidir. Ilgenin niifusu, 2015 yili
Adrese Dayali Nifus Sistemi kayitlarina gore yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir.
33 mahalleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statlisiinde olan
Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip istanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine baglanmasiyla
bugiinkii sinirlarina ulagmistir. Yillara goére ilce nifus degisimi incelendiginde Uskiidar
ilgesinin nifus artisinin en ylksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda
oldugu gorilmustar.

Ilgenin yiz dlgimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dodudan batiya dogru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif edimlerle kiylya yaklasarak istanbul Bodazi'na iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Biiylik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kicuk Camlica Tepesi ise 229 metre yliksekliktedir. ULASIM:
Ilgenin ulasim acisindan tasidi§i énem giinimizde de sirmektedir. Eskiden Uskidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Koprisu'nin
acllmasindan bir slre sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinimuizde Harem
iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresindeki otogar (Harem Otogari),
Anadolu'daki cesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar
olmasa da hala énemli bir yer tutmaktadir. Bogazigi Koprisi'nin Anadolu yakasindaki
ayadi ilge sinirlan icindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar
uzanir. Bu karayolundan Uzuncgayir mevkiindeki koépruli kavsakla ayrilan c¢evre yolu
Bogazici Koprusi'ne ulasir. Bu cevre yolundan Kiglk Camlica eteklerinden ayrilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Kdpriisii cevre yoluyla baglanti saglar. Ilce, karayollarinin
6nem kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan yeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy,
Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlari vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda

yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan énem tasir.
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Tarihce: ilceye adini, giineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Glnimizde
hemen hemen Selman Ada, Inkilap, Giilfem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini
icine alan tarihsel yerlesme Uskidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagl
Beyoglu ve Uskiidar mutasarnfliklari, Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra 1924'te tim
sancaklar vilayet vyapilinca ayrn birer vilayet (il) olmuslardir. 1926'daki yonetsel
diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza (ilce) yapilarak istanbul Vilayeti'ne baglanmistir.
Eskiden doguda Kartal Ilcesi'ne komsu olacak kadar genis bir alani kaplayan Uskidar
Ilgesi'nin gériiniimi, tim Istanbul Ili'nde oldudu gibi 1950'lerden itibaren hizla dedismeye
baslamistir. Ulkenin cesitli yoérelerinden istanbul'a yénelen gécten Uskiidar Ilcesi de payina
diseni almistir. 1960'larda Camlica, Bulgurlu ve daha dodgudaki alanlarda hizli bir
gecekondulasma yasanmis, bu yillarda sanayi bdlgesi olarak belirlenen Umraniye ve
gevresinde gecekondular ve gecekondu mahalleleri olusmustur. Buradaki hizli nifus artisi
1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmistir. Bogazici Képrisi'nin agilmasi
ile Kadikéy'de oldugu gibi Uskiidar'da da yerlesim 6zendirilmistir. Ilcenin 1970- 1980
arasindaki yillik ortalama nlfus artisi % 10'u asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih
Sultan Mehmet Koprisi cevre vyollarinin gectigi kirsal kesimde hizli bir yapilasma
yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilce yapilmasiyla sonuglanmistir. Bu
%n, 1985'te 490.185 olan Uskiidar Ilcesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemistir. 2008
yilinda yapilan idari diizenlemeyle, ilgenin giineydogusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa
ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atasehir Ilgesi'ne katilmistir.

Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiclik captaki ziraat
alanlar dahi yerlesim alanina déntstugu icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
drdnleri alaninda da bir adet su Urinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kigclik imalathaneler nifusa gére kayda deger
sayllmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari tesebblisin ydnetim
merkezi ilce sinirlari icindedir. Ilcede daha ziyade kiiclik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus

bulunmaktadir, faal ntfusun bir b6limu ilce disinda galismaktadir.

12.3. Ulasim
Tasinmazlara toplu tasima araglan (otoblis, metro, miniblis ve metrobis) ve 6zel
araclarla kolaylkla ulasim sadlanabilmektedir. Kadikdy-Pendik Metrosu ile Metrobls
hattinin kesisim noktasi olan Uzungayir duraginda konumlu tasinmazin, Avrasya Tlneli ve
Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirligi artmistir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya TUneli....ccoiiiiiiiei e 2,5 km.
Altunizade.......ccooviiiiiiiii 2,5 km.
Kadikdy Merkez........covviiiiiiiiiiiniiinnneenn 3,0 km.
15 Temmuz Sehitler KéprasU...........ccevveen. 6,0 km.
COTUS I
. AKIS
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12.4. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik biyime 2018 vyilinda sadlam bir gorintd cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak buylk
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki bUylime hizinin azaldi§i 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 virlsl
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya'ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin 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 izerine 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 biylk 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 atildigi, iklim dedisikligi etkilerinin gozle go6rallr
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 sorunlan olusturmustur. Bu slirecte emtia fiyatlar ve yesil
enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir. 2024 yilhinin ilk yarisi, ABD'nin gorece gligli
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 bagli olarak iktisadi faaliyet dinya 6lgedinde 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 Ug ceyregi itibariyla kiiresel ekonomik goriinim ilimli ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD'de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim dénglsinin sinirh 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 duruglarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa boélgesinde ise 6zellikle 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 sirmesi, kliresel
arz zincirlerinde vyeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 segimleri
sonrasinda sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, 6nimuzdeki
ddénemde kiresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak éne ¢gikmaktadir.

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

dederlendirilmektedir.
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12.5.Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimi

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
%86,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin
yvavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik blyime
oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 vyilinda %5,6, 2023 yilinda %4,5, 2024 yilinda 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 gerceklesmistir.
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.

TUFE yillik degisim oranlar (%), Eyliil 2025

Te1.53
s B

0 = 3295 BN

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 yihnin ilk Ug¢ ceyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas
toparlanma sinyalleri vermektedir. Enflasyon hala yliksek seyrederken, 6zellikle 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 (zerinde asadi
yonllu baski olusturmaktadir.

2025te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam
artisinin sinirli olmasi, is gicl piyasasinda yapisal donlisim 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 icin “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)

= Kisi Bagt GSYH (SGP) = Kisi Bagi GSYH (Nominal, Sag Eksen)
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

- GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bag! ihracat ithalat CariDenge Issizlik TUFE (%)
Artigi (%) (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) = (Bin Kisi) GSYH(S)  (MilyarS)  (Milyar$)  (Milyar$) = Orani (%)
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 -351 109 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 7.434 828 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 44,38

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim

Donemler 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.
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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 4,3 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 16 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 Goriiniim
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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.
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektorlinde biylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukar ¢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 secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili 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 distntlen 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 arastirmalara 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 slrece 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 dlgiide etkileyen ve cok sayida yan sektére

destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve lUretilen toplam Uunite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol

acmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yonelmesi

de yatirnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektori 2019 vyilini son ceyredi
itibariyle toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhlk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul 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
politikasl uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve
maliye politikalar uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda tlkemizdeki 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 stirec 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 donem
icerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yuksek slregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davraniglar
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar gikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slirecinin énimiuzdeki
slirecte yavaslayacagi ongortlmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gore
%?20,6 oraninda bir diislis yasanmistir. Onceki ddénemde talebin gicli 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 gcekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

¢ Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik 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, 6ézellikle gimento,
demir ve enerji maliyetleri lizerinden sektdér marjlarini baskilamasi,

e Yuksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regulasyon risklerinin (kira
sinirlamalari, vergi dedisiklikleri 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 Geligimi !

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

Kiresellesen dinyada dedisim, sehircilie de yansimakta ve her gecen gin farkli
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
surdirmustir. Tlrkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek mdusterileri
acgisindan vazgecilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tarkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektoérinli de olumlu ydnde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektori heniiz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (lke
ekonomisindeki payinin daha blyutk oldugu bilinmektedir. Her gecen giin sayilar hizla
artan zincir magazalar, stper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
payl artmaya devam etmektedir.

Gunumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktoriini g6z 6ninde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada gérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
mdisterileri icin gerekli konforu, gltivenligi ve temizligi saglamakla ytikimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari g6z ardi edilemez bir gergektir.

Aligsveris alanlarini  iki bin vyillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini goérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna badl olarak degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da dedisim gOstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, gliinimuzin alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk 6rneklerinin
ortaya c¢iktigi donem 19. yizyil olmustur. 1852’de Paris’te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
dikkaninin zaman icerisinde binyesinde farkli pek cok Urinlin satildigi bir madazaya
dénuserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi bliylk madazalar tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyillin sonlarinda blyutk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Diinya Savasi‘nda
yikilan sehirlerin yeniden imarn asamasinda planli olarak aligveris merkezleri
olusturulmustur. Ginimuzde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere géc ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is glicine dahil olmasi, tliketim mallarina karsi artan talep,

elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin

LOTUS AKIS .,



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

yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylUmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tium bu gelismeler ve degisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecedi
modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Avrupa‘da AVAPlerin Gelisim Siireci
C ok kath magazalanm ortayn (kg
Ingaa tekauklermde vasanan geligmeler ¢elidin kullanloava baglamas: ile daha gensy
ve yekillendinme kablivets ve dalia esnek magazalanm mgass
Cok kath magazalarda asansorun kullamimaya baglamau
lik defa lavalandmma sistemleruun biyuk magazalarda kullaniimaya baglanmas
Tekmk buluglar ile ahigveny alankannm myasmm daba da buyuk boyutlarda yapalman
Ik ahgveryy merkezinm agikmas (USA)
1920  Aligvensy aabalanmn kullasdmays baglanmas
Kreds karn kullanunan baglamas
Self-veras supermarketierm agilman
Florasamun kulbanlmavs baglanmass tle mapazalards daha sy svdinlatnoaun yarasdmass
Aligveny mekanlannm gehijinu
Mortorhu g sabipliaun baglamas:
Avrupa'da gehur merkezlermde yasalagtunleanag aligvensy alanlana ofugturulma ¢abalan
Savay sonras: bombalanan yehulerm yeniden mgass
Sehur Merkezlennde nofies artspy
Ana yollarda trafik soe bas gostermess
Asansoctim yoygn olarak kullamumen baglamas
Aydinlanmalann yarami 1si fazlasmmn Sotne gegebilmek s havalanduima
sistemleriun gerekhilifunn Soemumen artmas
Trafik yogunlugunun artmas:
Fiber opuiklenn yens aydnlammaya olanak tamass
Avrupa kentlenmm venilenmes:
Avrupa'da ik kapal: ahyveny merkezzun Londra’da agilmas:
1k sebir digi kapal aligvens merkezmmn Pans'te acdmast
Petrol krzinm tican yatirunbat durdurma noktasing gelmess
Avrupa'da ilk defa Loadra‘da ik kath ve yehir merkezmde kapah AVM 'lenn mgan
Barkot sistenumun ve optik okuyucularm kullamimaya baglanmass
Ingiltere’de tlk defa yehar dept AVM'nun Amerdian snaadaniannda geligunlbmess
Sebur geperlennde perakendecs parklanman oluymaya baglamass
Aligveny merkezlermnn igerrande yemek. eglence ve dnlence mekanlan gib
mekanlaruun olsyturuimays baglamas
Avrupa'da ik bolgesel merkezl: abgvens merkezmm aqlmass
Ingmltere’de ilk defa gehir merkezmde ve Gsta agik aligversy merkezinm agikmas
Temah alsgversy merkezlenn ik defa orava glag
G ok salonlu woemalann olejmays baglamass
Tren gaslarmda perakende satyy alanlarmm gehymeve ve buytaneye baglamas
Guvenhk Kamneralarunn kullamlmavs baglamas
lagihtere’de kapali aligvernsy merkezleninde gon 1pindan yaraclanmaya baglanilmass
Perakende sektorunde yaganan gehymelern verel yoneticalere enditstn alanlarmdan
perakende d ¢S cesaset vermes:
Ekovomadeks durgunlugun 1990 anm baguda yens AVM yansunlansim onliad kesmest
Avrupa'da perakende alanlasuun gelisama dizenleyen vasalang sakalagrunbaras
Havaalam perakendecihgunm gehiymes:
Fabmika sty merkedenmm Aviupa'ds yayginlagmast
Hem agik hem kapal aligveny alankansun bis arada bulundugu AVM lerm geligum
Yeni perakende alanlasuus olugmaya baglamasy
AVMlerde guvenligm oa plana qilagp
Sarditrilebelsrhik dkesmin AVM oumasilense vansunalasuw goctlmesi

1900

1940

1950

1960

1970

1950

1990

2000

26

Tarihi Kapalicarsi Dinya’da alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapaligars! gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirnimlari ile AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini surdirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez dgeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6énemli rol oynamislardir.
Cumbhuriyet DOnemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye vyatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapall

pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

! Hande Gér (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre donismustir. Bu dénlisimin en temel
nedenleri arag sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Emindni‘ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980°li yillarda Tirkiye'nin disa agilma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Diinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buyuk bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda drunlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyagc 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 gegcmesi beklenmektedir. Ancak
bir 6nceki yili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; acilislarin
ertelenmesi, insaat sdrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle érneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede
51 AVM'nin acgilacagi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.

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

AVM ile tanismamistir. Ancak énumuzdeki iki yillik siregte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e dusmesi beklenmektedir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile iIzmir 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

GlUnimizde 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 igin gecerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stodu yetersiz olan tiim biyik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkl istege cevap
vermektedirler. Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak dedgil,
kentlerdeki asin bldylime nedeniyle sidrdirilebilir insaat icin bir ¢dézim olarak
gorilmektedir. Karma projeler, bugin tim diinyada gerekliliklerini ve strdlralebilirliklerini
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 kiltarel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badglantilar iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitlnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan cgercevesinde, cesit, 6lcek, yodunluk vb.
acisindan  uyumunun  sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak Gc¢ 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
goérdigimuiz karma kullanimh projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdl bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler dederlendirilerek, proje iginde farkhh mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.
Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistirilebilecedi gibi,
aligveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda edglence ve kuiltir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gecgtikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 06zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstarilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Metrekare Verimlilik Endeksi - Tuirkiye Geneli
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Ziyaret Sayisi Endeksi
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Grafik & Yillara Gére Istanbul'da Bulunan AVM Sayilari
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ISTANBUL / BAGCILAR g ISTANBUL / BAKIRKOY
212 AVM /Outlet Airport AVM /Outlet Akasya Acibadem AVM
5 80 Marka = 19 Kategori =3 51 Marka = 17 Kategori £ 191 Marka = 23 Kategori
Tasocat Cd Batailar Kulel Mevkii E-5 Uzeri Cecen Sk Aabaden

T
ISTANBLL / ESENYURT ISTANBUL / BESIXTAS
Akbati AVM Akmerkez AVM /Shop... Akyaka Park AVM
£5) 145 Marka = 21 Kategori =) 107 Marka ) 66 Marka = 21Kategori
Sanayl Mh 1655 Sk {TEM & 20 Kategori KOcUksu Cd Umraniye

Nispetiye Cd Eliler Ulus

ISTANBUIL / BAXIRKOY ISTANBUL / KUCUKCEKMECE

Anatolium Marmara A... Aqua Florya AVM Arenapark AVM
=3 60 Marka = 18 Kategori = 118 Marka = 21 Kategori £ 87 Marka = 20 Kategori
Sodanhk Yeni Mh D-100 Senlikkdy Mh Halkah Cd Atakent Mh Cicekli Vadi |

- Ho i TR -

ISTANBUL / KOCOKCEKMECE |

ArmoniPark AVM /Out... Astoria AVM Atakoy APlus AVM

3 68 Marka = 16 Kategon = 19 Marka = 11 Kategori 3 77 Marka = 20 Kategori
TeviikBey Mh Halkah Cd BiyUkdere Cd Esentepa Adnan Kahveci Buly
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\V'l
ATIRUS

Atirus AVM

(=3 36 Marka = 18 Kategori

£5 lzen Buybkcekmece.

Axis istanbul AVM

%) 68 Marka = 19 Kategorl

Atlaspark AVM
=1 66 Marka 5 17 Kategofi

Abhrtirrabman > M Tt
Abdurrahmangazi Mh Fa

Axis Kagithane AVM
53 53 Marka = 17 Kategori

Merker Mh Centlere Cod
€ Vi NaeTs |

ISTANBUL / ARNAVUTKOY
Aviu34 AVM

=3 27 Marka S 13 Kategori

U MM~ MB 32
vifrkZ Min 2

Beylikduzl Migros AVM

£33 89 Marka = 21 Kategori

Biz Cevahir Halic AVM
=) 20 Marka = 13 Kategori

Vardar Bulvar Alibevkoy

Canpark AVM

=) 97 Marka = 22 Kategori

Brandium AVM

/= 112 Marka =

Capacity AVM
{5 144 Marka
= 20 Kategori

stanbul Caddesi Sakirkoy

22 Kategorl

Buyaka AVM

=3 123 Marka
== 22 Kategori

Capitol AVM
£53 110 Marka = 22 Kategori

viahir iz Cd Altunizade
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Cevahir istanbul AVM ...

5 190 Marka = 21 Kategori

=

Carousel AVM
(2 70 Marka = 20 Kategori

1

)

)
1
)

Zeytinlik Mh Fisekhane ¢ Boytkdere Cd Sigli

=1
f‘w N,

ISTANBULIBEYOGL “ L

Demiroren istiklal AVM

= 19 Marka = 11 Kategori

=

City’s Nisantasi AVM
=) 80 Marka = 19 Kategori

Vali konadi cd Nisantas: stikial cd. no 54 istanit

LT

ISTANBUL / ESENYURT

City Center Outlet
3 47 Marka = 14 Kategori

Adile nagit bulv. no:l

ISTANBUL / BASAKSEHIR

Deposite Outlet Mall
&3 27 Marka = 15 Kategori

turk Buivan lkijtel

ISTM /0SKODAR ISTANBUL / BAXIRKOY

Emaar AVM /Shoppin...

-

=3 175 Marka

Flyinn AVM
5 41 Marka = 15 Kategori

= 7213 £ 'y > ~C
= 23 Kategori {arman SX No 48 Florya

Dadiye Ca NoO 81 Camlic

ISTANBUL / BEYOGLU

Galataport Istanbul

Galleria Atakoy AVM

£33 0 Marka = 0 Kategorl 5 58 Marka = 20 Kategori

Sahilyolu Uzeri Atakoy

_ g“ | MT; -
i

L
g 1

ISTANBUL / BAYRAMPASA

Forum istanbul AVM

£ 196 Marka
= 23 Kategori

,.
=

Gunesli Park AVM

£ 15 Marka = 9 Kategori

Evren Mh Kocman Cd
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"
ISTANBUL. / MALTEPE ISTANBUL / FATIH

Hilitown AVM Kiiciikyal Historia AVM Home City AVM Pendik

%) 154 Marka =) 66 Marka = 17 Kategoti =3 14 Marka = 6 Kategori
= 22 Kategorl

Adnan Menderes Bulv. Sanayi Mh. 34906 Pendik

=200 Penaik

Xaptan Rial Sk Kucukyah

ISTANBUL / SARIYER &

isfanbul AVM Temapa... istinye Park AVM IstMarina Kartal AVM

£ 11 Marka & 22 Kategori =3 195 Marka =) 87 Marka S 20 Kategori
: = - = 22 Kalegori -
Yesilpmar Mh Gime Cd s =l Sahil Yolu Kordonboyu M

istinye Baymn Cd Sanyer.

R

STANB\L / BAHG LIEVLER

-

Kadir Has AVM Kale Center /Outlet Kanyon AVM

5 12 Marka = 8 Kategori £3 73 Marka = 19 Kategori £33 85 Marka = 21 Kategori
Mehmetcik Sk Bahgelievi Guven Mh Posta cd Buyukdere Cd No185.

kipa

Hihvnl

--m%_:
ISTANBUL / SlU;R.I ISTANBUL / ATASEHIR
Kipa Silivri AVM Kozyatagi Carrefour A... Kozzy AVM
£ 12 Marka 3= 10 Kategori =3 53 Marka 3 19 Kategori (3 46 Marka = 18 Kategori
Kayisdath cd Icerenkoy Bayar Cd Bukel Sk
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-
‘
NART AL

; T v e -
ISTANBUL / BASAKSEHIR - ISTANBUL /MALTEPE __
M1 Kartal AVM (Yenile... Mall of istanbul AVM MaltepePark AVM
=) 14 Marka = 8 Kategori = 261 Marka £ 116 Marka == 21 Kategori
Orta Mh Yalnz Seivi Cd == 23 Kategori Cevizii Mh Tugay Yolu

Suleyman Demirel Biv

S - = i
ISTANBUL / PENDIK ¥ ISTANBUA / BAKIRKOY ISTANBUL / ESENYURT

Marinturk AVM Marmara Forum AVM Marmara Park AVM
) 21 Marka = 11 Kategori (= 188 Marka €3 177 Marka
= 22 Kategori = 23 Kategori
Cobangesme Kosuyolu Bl ES Ozer Beylikdazi...

= ' 24
ISTANBUL / OMRANIYE ISTANBUL / UMRANIYE !/{‘
Metro Comer AVM D... Metro Garden AVM Metrocity AVM
(=) 16 Marka = 9 Kategori 53 74 Marka = 21 Kategori 53 65 Marka = 22 Kategori
Yukan Dudulfu Mh / Mabeyn Cd Cekmakoy Buyokdere Cd 1.Levent

Metropol istanbul AVM Metroport AVM Meydan Istanbul AVM
(=) 101 Marka £} 50 Marka = 15 Kategorl £ 68 Marka = 21 Kategori
= 20 Kategori Eski Londra Asfalti ES FSM Mh Balkan Cd
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ISTANBUL / ATASEHIR &
Neomarin AVM

€3 65 Marka = 18 Kategori

Gazelyalh Mh Elka

Sakir Elkovan Cd

ISTANBUL / ZEYTINBURNU

Olimpa AVM Olivium AVM /Outlet
£ 22 Marka = 13 Kategorni = 92 Marka = 10K
Erdem Beyazit Cd

Muammer Aksoy od

Novada Atasehir AVM

£ 30 Marka = 16 Kategori

= ategori

LETIVAKKO GUESS
MAT | TWEEN DESA

PFORLAND

ISTANBUL / BAGCHR AR
Oasis Cadde
£5 18 Marka = 12 Kategon

15 Temmuz Mh Bahar Cd

Optimum Atasehir /O...
£ 122 Marka = 21 Kategori

Yeni Sahra Mh Atasehir

\ |

ISTANBUL / ATASEHIR

Ozdilek Park istanbul Palladium AVM Atase...
= 135 Marka = 19 Kategori 5 127 Marka = 21 Kategori
Bavikdere Cd Leven! Sis Barbaros Mh Haik Cd

O

Pendorya AVM

PerlaVista AVM
=) 19 Marka == 12 Kategori 3 70 Marka == 21Kategoni
Camgcesme Mh Fabrika S AdnankKahvec) Mh

ISTANBUL / AVCILAR i

Pelican Mall AVM
3 73 Marka = 20 Kategori

Jniversite Mh E5 Uzeri

ISTANBUL / MALTEPE

Piazza Maltepe AVM
3 131 Marka 3 22 Kategori

Cevizi Mh Tugay Yolu Cd
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Plato AVM Prestige Mall AVM Profilo AVM

£33 25 Marka = 16 Kategori 3 12 Marka = 8 Kategori 3 26 Marka = 10 Kategori
-atih Cd Sultanbewi| Golet Mevkii Bahicesehir Cemal Sahir

Rings AVM Ritim Istanbul AVM Sapphire Carsi

€3 23 Marka = 13 Kategori 3 16 Marka = 7 Kategori 3 27 Marka = 12 Kategori
Akpinar Mh Kanuni Cd Cevizii Mh Zuhal Cd Eski Boylkdere cd N

O

SKYLAND
ISTansuL

Skyland Istanbul AVM Starcity AVM /Outlet Tepe Nautilus AVM

51 1 Marka = 1Kategori £ 96 Marka = 22 Kategori £) 93 Marka = 22 Kategori

Torium AVM Trump AVM Vadistanbul AVM

=) 98 Marka = 22 Kategori = 63 Marka = 20 Kategori = 150 Marka = 21 Kategori
Mh ES azeri Mecidiyekdy yolu cd Sishi Ayazalia Mh Kemerburga
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gy iy

Venezia Mega /Outlet Viaport Asia /Outlet Viaport Marina /Outlet Watergarden Avm
£ 104 Marka =3 157 Marka %) 82 Marka =1 40 Marka

= 21 Kategori = 21 Kategoni = 20 Kategori = 14 Kategori
Kugukkoy f Eski Edime Yenigehir Mh Dedepasa Cami Mh Bahkgilar Sk. Barbaros Mh.

— e

T T
———

ISTANBUL / EYOPSULTAN ISTANBUL / ZEYTINBURNU

White Hill AVM Zeruj Port AVM Zorlu Center AVM /S...

£+ 17 Marka =) 14 Marka = 6 Kategori =) 136 Marka

= 13 Kategon = 21 Kategori

Asim Karanogil Cd

Atatiirk Blv Yegilpinar / Zincirfikuyu Gayretiepe
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13. ACIKLAMALAR

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

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

e Akasya AVM, projenin Kent etabinda konumludur.

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

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

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

blok sakinlerine tahsis edilmistir.

e Akasya AVM, yapi kullanma izin belgesine ve onayli mimari projesine gére otoparklar,
ortak alanlar, depo ve dikkanlar dahil toplam 336.301 m2 kapali kullanim alanina

sahip olup 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve 3 normal kattan olusmaktadir.
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AVM'nin 2. Bodrum ila 6. Bodrum katlari kapali otopark alani olarak kullanilmaktadir.
Katlarda ayrica depo nitelikli bagimsiz bélimler, su deposu, makine dairesi ve teknik
hacimler yer almaktadir.

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

Otopark bolimiinde zeminler epoksi, duvarlar boyali, tavanlar plak tipi tavandir.
Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal dedektérler
mevcuttur.

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

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

Dederlemede bagimsiz bélimlerin mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine
esas olan kullanim alanlar dikkate alinmistir.

AKIS GYO yetkililerinden alinan bilgiye gére AVM'nin depolar dahil kiralanabilir toplam
kullanim alani rapora konu 524 adet bagimsiz bdélim icin 86.899,07 m? dir.
Hesaplamalarda bu kullanim alani dikkate alinmistir.

AVM blokunun kat bazinda ruhsata esas brt alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.

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

(*) Toplam kullanim alanimin 183.304 m?® si otopark katlarimin kullanim alani olup geri kalan
152.997 m? ise AVM katlarinimn briit kullanim alanidar.
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AVM biinyesinde yer alan tasinmazlarin bagimsiz bolim bazindaki kat ve kullanim

alanlari asadgida sunulmustur.

BAGIMSIZ Ao A3 KULLANIM ALANI
BSLUM NO KAT NO NITELIGi (m?)
1 3.BODRUM OTO YIKAMA 100
2 2.BODRUM DUKKAN 79.1
3 2.BODRUM DUKKAN 75,8
4 2.BODRUM DUKKAN 83,9
5 2.BODRUM DUKKAN 48,9
6 2.BODRUM DUKKAN 37.4
7 2.BODRUM DUKKAN 50,2
8 2.BODRUM DUKKAN 178,3
9 2.BODRUM DUKKAN 89,3
10 2.BODRUM DUKKAN 205
11 2.BODRUM DUKKAN 69
12 2.BODRUM DUKKAN 46
13 2.BODRUM DUKKAN 34
14 2.BODRUM DUKKAN 4]
15 2.BODRUM DUKKAN 40
16 1.BODRUM DUKKAN 1153
ASMA KATL
17 1.BODRUM DUKKAN 212,1
ASMA KATL
18 1.BODRUM DUKKAN 268,2
ASMA KATLI
19 1.BODRUM DUKKAN 223,2
ASMA KATLI
20 1.BODRUM DUKKAN 250,4
21 1.BODRUM DUKKAN 50
22 1.BODRUM DUKKAN 50
ASMA KATLI
23 1.BODRUM DUKKAN 184
ASMA KATLI
24 1.BODRUM DUKKAN 294
ASMA KATL
25 1.BODRUM DUKKAN 345,7
26 1.BODRUM DUKKAN 120
27 1.BODRUM DUKKAN 44
28 1.BODRUM DUKKAN 44
29 1.BODRUM DUKKAN 71
ASMA KATLI
30 1.BODRUM DUKKAN 237,1
ASMA KATLI
31 1.BODRUM DUKKAN 208,5
ASMA KATLI
32 1.BODRUM DUKKAN 189.,2
33 1.BODRUM DUKKAN 92,3
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34 1.BODRUM MARKET 1.872,9

35 1.BODRUM DUKKAN 1204

36 1.BODRUM DUKKAN 364

37 1.BODRUM DUKKAN 797

38 1.BODRUM DUKKAN 168,3
ASMA KATLI

39 1.BODRUM DUKKAN 249,1

40 1.BODRUM DUKKAN 72,8
ASMA KATLI

4] 1.BODRUM DOKKAN 167.,9
ASMA KATLI

42 1.BODRUM DOKKAN 260,4

43 1.BODRUM DUKKAN 58,8
ASMA KATLI

44 1.BODRUM DUKKAN 194
ASMA KATLI

45 1.BODRUM DUKKAN 184
ASMA KATLI

46 1.BODRUM DUKKAN 174
ASMA KATLI

47 1.BODRUM DUKKAN 158,5
ASMA KATL

48 1.BODRUM DUKKAN 221,3
ASMA KATL

49 1.BODRUM DUKKAN 215,9
ASMA KATLI

50 1.BODRUM DOKKAN 170,6
ASMA KATLI

51 1.BODRUM DOKKAN 257,6
ASMA KATLI

52 1.BODRUM DOKKAN 1488,3
ASMA KATLI

53 1.BODRUM DOKKAN 485,2
ASMA KATLI

54 1.BODRUM DOKKAN 217.4
ASMA KATLI

55 1.BODRUM DOKKAN 476,9
ASMA KATL

56 1.BODRUM DOKKAN 1302.,9

57 1.BODRUM DUKKAN 122,1

58 1.BODRUM DUKKAN 220,7

60 1.BODRUM DUKKAN 56
ASMA KATLI

61 1.BODRUM DUKKAN 140
ASMA KATLI

62 1.BODRUM DUKKAN 111

63 1.BODRUM DUKKAN 91
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64 1. BODRUM A%'\G’QK';‘EL' 459,2
65 1. BODRUM DUKKAN 95,8
66 1 BODRUM DUKKAN 88
67 1 BODRUM DUKKAN 110
68 1 BODRUM DUKKAN 62
69 1.BODRUM DUKKAN 21
70 1 BODRUM DUKKAN 118
71 1. BODRUM A%'\GQK'X\J“ 255
72 1. BODRUM A%'\GQK';‘EL' 273
73 1 BODRUM DUKKAN 177
74 1 BODRUM DUKKAN 23
75 1 BODRUM DUKKAN 60
76 1 BODRUM DUKKAN 45
77 1 BODRUM DUKKAN 126
78 1 BODRUM ASDAG’K\K';’\JL' 181
79 1 BODRUM ASD'\G’K\K%“ 180
80 1 BODRUM ASD'\G’K\K%“ 168
81 1 BODRUM DUKKAN 78
82 1. BODRUM A%MUQK%\\TIU 137
83 1 BODRUM DUKKAN 66
84 1 BODRUM DUKKAN 87
85 1. BODRUM A?)MUQK%\\TIU 242
86 1 BODRUM DUKKAN 19
87 1 BODRUM DUKKAN 28
88 1 BODRUM DUKKAN 24
89 1 BODRUM DUKKAN 40
90 1 BODRUM DUKKAN 41
91 1 BODRUM DUKKAN 36
92 1 BODRUM DUKKAN 55
93 1 BODRUM DUKKAN 56
94 1 BODRUM DUKKAN 38
95 1 BODRUM DUKKAN 40
96 1 BODRUM DUKKAN 40
97 1 BODRUM DUKKAN 45
98 1 BODRUM DUKKAN 29
99 1 BODRUM DUKKAN 57
100 1 BODRUM DUKKAN 26
101 1. BODRUM DUKKAN 36,9
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102 1.BODRUM DUKKAN 68
103 1.BODRUM DUKKAN 43
105 1.BODRUM KiosK 6
106 1.BODRUM KiOSK 6
107 1.BODRUM KiosK 6
108 1.BODRUM KiOSK 7
109 1.BODRUM KiosK 7
110 1.BODRUM KiOSK 7
111 1.BODRUM DEPO 3
112 1.BODRUM DEPO 52
113 1.BODRUM DEPO 7.5
114 1.BODRUM DEPO 8
115 1.BODRUM DEPO 12,6
116 1.BODRUM DEPO 7.6
117 1.BODRUM DEPO 7.4
118 1.BODRUM DEPO 7.2
119 1.BODRUM DEPO 7
120 1.BODRUM DEPO 7.7
121 1.BODRUM DEPO 10,3
122 1.BODRUM DEPO 6.4
123 1.BODRUM DEPO 6
124 1.BODRUM DEPO 23,2
125 1.BODRUM DEPO 6,7
126 1.BODRUM DEPO 8,7
127 1.BODRUM DEPO 5,6
128 1.BODRUM DEPO 53
129 1.BODRUM DEPO 5
130 1.BODRUM DEPO 52
131 1.BODRUM DEPO 6
132 1.BODRUM DEPO 33
133 1.BODRUM DEPO 3
134 1.BODRUM DEPO 3,5
135 1.BODRUM DEPO 9.9
136 1.BODRUM DEPO 9.8
137 1.BODRUM DEPO 6
138 1.BODRUM DEPO 57
139 1.BODRUM DEPO 9.1
140 1.BODRUM DEPO 14,4
141 1.BODRUM DEPO 11,6
142 1.BODRUM DEPO 8,1
143 1.BODRUM DEPO 6
144 1.BODRUM DEPO 6
145 1.BODRUM DEPO 5.9
146 1.BODRUM DEPO 7.1
147 1.BODRUM DEPO 8,3
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148 1.BODRUM DEPO 5.7
149 1.BODRUM DEPO 57
150 1.BODRUM DEPO 5,6
151 1.BODRUM DEPO 6,6
152 1.BODRUM DEPO 8.4
153 1.BODRUM DEPO 7.7
154 1.BODRUM DEPO 52
155 1.BODRUM DEPO 7.1
156 1.BODRUM DEPO 2.8
157 1.BODRUM DEPO 52
158 1.BODRUM DEPO 5.1
159 1.BODRUM DEPO 5.1
160 1.BODRUM DEPO 6,5
161 1.BODRUM DEPO 6.7
162 1.BODRUM DEPO 5

163 1.BODRUM DEPO 5

164 1.BODRUM DEPO 5

165 1.BODRUM DEPO 6.3
166 1.BODRUM DEPO 6,6
167 1.BODRUM DEPO 5

168 1.BODRUM DEPO 4,9
169 1.BODRUM DEPO 4,9
170 1.BODRUM DEPO 6,2
171 1.BODRUM DEPO 7.4
172 1.BODRUM DEPO 5,5
173 1.BODRUM DEPO 5.2
174 1.BODRUM DEPO 4,9
175 1.BODRUM DEPO 6.5
176 1.BODRUM DEPO 9.5
177 1.BODRUM DEPO 7.3
178 1.BODRUM DEPO 7.1
179 1.BODRUM DEPO 7.6
180 1.BODRUM DEPO 8.1
181 1.BODRUM DEPO 7.5
182 1.BODRUM DEPO 4,4
183 1.BODRUM DEPO 3.8
184 1.BODRUM DEPO 8.1
185 1.BODRUM DEPO 6.8
186 1.BODRUM DEPO 8.5
187 1.BODRUM DEPO 12,8
188 1.BODRUM DEPO 15,8
189 1.BODRUM DEPO 12,5
190 1.BODRUM DEPO 9.4
191 1.BODRUM DEPO 4,5
192 1.BODRUM DEPO 4,9
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193 1.BODRUM DEPO 6,2
194 1.BODRUM DEPO 7.4
195 1.BODRUM DEPO 8

196 1.BODRUM DEPO 5.8
197 1.BODRUM DEPO 4,5
198 1.BODRUM DEPO 3.8
199 1.BODRUM DEPO 3.8
200 1.BODRUM DEPO 4

201 1.BODRUM DEPO 6,2
202 1.BODRUM DEPO 3.8
203 1.BODRUM DEPO 6,4
204 1.BODRUM DEPO 13,4
205 1.BODRUM DEPO 12,4
206 1.BODRUM DEPO 13,7
207 1.BODRUM DEPO 13.8
208 1.BODRUM DEPO 14,5
209 1.BODRUM DEPO 15,4
210 1.BODRUM DEPO 6.3
211 1.BODRUM DEPO 6.3
212 1.BODRUM DEPO 10

213 1.BODRUM DEPO 8.4
214 1.BODRUM DEPO 6,6
215 1.BODRUM DEPO 5.4
216 1.BODRUM DEPO 59
217 1.BODRUM DEPO 5,6
218 1.BODRUM DEPO 5.3
219 1.BODRUM DEPO 5.3
220 1.BODRUM DEPO 4,7
221 1.BODRUM DEPO 5.4
222 1.BODRUM DEPO 5,5
223 1.BODRUM DEPO 4,1

224 1.BODRUM DEPO 4,7
225 1.BODRUM DEPO 4,7
226 1.BODRUM DEPO 5

227 1.BODRUM DEPO 4,8
228 1.BODRUM DEPO 4,8
229 1.BODRUM DEPO 4,8
230 1.BODRUM DEPO 4,3
231 1.BODRUM DEPO 7.4
232 1.BODRUM DEPO 7.5
233 1.BODRUM DEPO 8.9
234 1.BODRUM DEPO 8.2
235 1.BODRUM DEPO 4,6
236 1.BODRUM DEPO 5.5
237 1.BODRUM DEPO 8.7
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238 1.BODRUM DEPO 10,1
239 1.BODRUM DEPO 3.6
240 1.BODRUM DEPO 3.6
241 1.BODRUM DEPO 3.6
242 1.BODRUM DEPO 3,6
243 1.BODRUM DEPO 3.6
244 1.BODRUM DEPO 3,6
245 1.BODRUM DEPO 3.6
246 1.BODRUM DEPO 3,6
247 1.BODRUM DEPO 3.6
248 1.BODRUM DEPO 3,6
249 1.BODRUM DEPO 7,5
250 1.BODRUM DEPO 3.7
251 1.BODRUM DEPO 4

252 1.BODRUM DEPO 6.7
253 1.BODRUM DEPO 7.9
254 1.BODRUM DEPO 14
255 1.BODRUM DEPO 14
256 1.BODRUM DEPO 14
257 1.BODRUM DEPO 37
258 1.BODRUM DEPO 6.8
259 1.BODRUM DEPO 6.8
260 1.BODRUM DEPO 6.7
261 1.BODRUM DEPO 6

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

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

268 1.BODRUM DEPO 3.9
269 1.BODRUM DEPO 4.1
270 1.BODRUM DEPO 4,7
271 1.BODRUM DEPO 5

272 1.BODRUM DEPO 5.1
273 1.BODRUM DEPO 4,8
274 1.BODRUM DEPO 4,8
275 1.BODRUM DEPO 53
276 1.BODRUM DEPO 5.1
277 1.BODRUM DEPO 4,4
278 1.BODRUM DEPO 5.6
279 1.BODRUM DEPO 57
280 1.BODRUM DEPO 5.3
281 1.BODRUM DEPO 5.3
282 1.BODRUM DEPO 6,1
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283 ZEMIN DUKKAN 142,2

284 ZEMIN DUKKAN 179.3

285 ZEMIN DUKKAN 240,1

286 ZEMIN DUKKAN 2429

287 ZEMIN DUKKAN 100,4

288 ZEMIN DUKKAN 27

289 ZEMIN DUKKAN 39,7

290 ZEMIN DUKKAN 152,3
) ASMA KATLI

291 ZEMIN DOKKAN 232,7
) ASMA KATLI

292 ZEMIN DOKKAN 195,5

293 ZEMIN DUKKAN 60,9

294 ZEMIN DUKKAN 89.9
) ASMA KATLI

295 ZEMIN DOKKAN 878.,9

296 ZEMIN DUKKAN 41,5

297 ZEMIN DUKKAN 81,9

298 ZEMIN DUKKAN 73,3
. ASMA KATL

299 ZEMIN DUKKAN 195,7
. ASMA KATLI

300 ZEMIN DUKKAN 143,3

ZEMIN,ASMA,1,2,3 iKi ASMA KATI

301 VE OLAN DORT KATLI 8.763.70
) ASMA KATLI

302 ZEMIN DOKKAN 134,4
) ASMA KATLI

303 ZEMIN DOKKAN 488,3
) ASMA KATLI

304 ZEMIN DOKKAN 175,4
) ASMA KATLI

305 ZEMIN DOKKAN 245,7
) ASMA KATLI

306 ZEMIN DOKKAN 582,5

307 ZEMIN DUKKAN 93,2

308 ZEMIN DUKKAN 80,2

309 ZEMIN DUKKAN 83,4
) ASMA KATLI

310 ZEMIN DUKKAN 151,6

311 ZEMIN DUKKAN 89.6

312 ZEMIN DUKKAN 170,1

313 ZEMIN DUKKAN 249,7
) ASMA KATLI

314 ZEMIN DOKKAN 196,2

317 ZEMIN DUKKAN 79.3

318 ZEMIN DUKKAN 109.,8
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319 ZEMIN DUKKAN 99.5
320 ZEMIN DUKKAN 108,3
321 ZEMIN DUKKAN 110
322 ZEMIN DUKKAN 60,2
323 ZEMIN DUKKAN 120,6
324 ZEMIN DUKKAN 37.4
325 ZEMIN DUKKAN 81,3
326 ZEMIN DUKKAN 230,3
327 ZEMIN DUKKAN 11,4
328 ZEMIN DUKKAN 26,5
329 ZEMIN DUKKAN 34,6
330 ZEMIN DUKKAN 116,6
331 ZEMIN DUKKAN 97.9
332 ZEMIN DUKKAN 73.4
333 ZEMIN DUKKAN 109.5
334 ZEMIN DUKKAN 1006
335 ZEMIN DUKKAN 112,3
336 ZEMIN DUKKAN 85,5
337 ZEMIN DUKKAN 42,1
338 ZEMIN DUKKAN 83,5
339 ZEMIN ’fﬁéﬁ;ﬁ@lu 914
340 ZEMIN ASD'\G’QK';’E“ 2129
341 ZEMIN DUKKAN 232,7
342 ZEMIN DUKKAN 148,4
343 ZEMIN DUKKAN 193,2
344 ZEMIN DUKKAN 195,4
345 ZEMIN DUKKAN 147,1
346 ZEMIN DUKKAN 1521,3
347 ZEMIN DUKKAN 562,5
348 ZEMIN DUKKAN 559,8
349 ZEMIN DUKKAN 1393,7
350 ZEMIN DUKKAN 281,1
351 ZEMIN DUKKAN 230,2
352 ZEMIN KiOSK 7

353 ZEMIN KiOSK 12

354 ZEMIN KiOSK 7

355 ZEMIN KiOSK 6

356 ZEMIN KiOSK 12

357 ZEMIN KiOSK 6

358 1.NORMAL DUKKAN 127.9
359 1.NORMAL DUKKAN 146,9
360 1.NORMAL DUKKAN 221,5
361 1.NORMAL DUKKAN 178,4
362 1.NORMAL DUKKAN 272,1
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363 NORMAL DUKKAN 52,5
364 NORMAL DUKKAN 133,4
365 NORMAL DUKKAN 202
366 NORMAL DUKKAN 204,3
367 NORMAL DUKKAN 267.8
368 NORMAL DUKKAN 66,8
369 NORMAL DUKKAN 66,4
370 NORMAL DUKKAN 255,3
371 NORMAL DUKKAN 889.3
372 NORMAL DUKKAN 898.,4
373 NORMAL DUKKAN 68,5
374 NORMAL DUKKAN 73
375 NORMAL DUKKAN 62,1
376 NORMAL DUKKAN 54,5
377 NORMAL DUKKAN 484.4
378 NORMAL DUKKAN 1171,7
379 NORMAL DUKKAN 380.7
380 NORMAL DUKKAN 76,2
381 NORMAL DUKKAN 50,3
382 NORMAL DUKKAN 43
383 NORMAL DUKKAN 64,3
384 NORMAL DUKKAN 138
385 NORMAL DUKKAN 1334
386 NORMAL DUKKAN 129.,6
387 NORMAL DUKKAN 123
388 NORMAL DUKKAN 51,7
389 NORMAL DUKKAN 134,6
390 NORMAL DUKKAN 41,8
391 NORMAL DUKKAN 38,9
392 NORMAL DUKKAN 50,6
393 NORMAL DUKKAN 57.8
394 NORMAL DUKKAN 40,2
395 NORMAL DUKKAN 37,5
396 NORMAL DUKKAN 43,1
397 NORMAL DUKKAN 161.,6
398 NORMAL DUKKAN 32,9
399 NORMAL DUKKAN 32,9
400 NORMAL DUKKAN 157.,4
401 NORMAL DUKKAN 166
402 NORMAL DUKKAN 172,7
403 NORMAL DUKKAN 41,5
404 NORMAL DUKKAN 70,7
405 NORMAL DUKKAN 50,4
406 NORMAL DUKKAN 42,2
407 NORMAL DUKKAN 2159

LOTUS

AKIS

59



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

408 1.NORMAL DUKKAN 147,8
409 1.NORMAL DUKKAN 173,4
410 1.NORMAL DUKKAN 201,
417 1.NORMAL DUKKAN 1603
412 1.NORMAL DUKKAN 184,2
413 1.NORMAL DUKKAN 182,3
414 1.NORMAL DUKKAN 134,9
415 1.NORMAL DUKKAN 140,9
416 1.NORMAL DUKKAN 176,3
417 1.NORMAL DUKKAN 1683
418 1.NORMAL DUKKAN 122,9
419 1.NORMAL DUKKAN 549,3
420 1.NORMAL DUKKAN 169,7
421 1.NORMAL DUKKAN 1053
422 1.NORMAL DUKKAN 86,3
423 1.NORMAL DUKKAN 123,9
424 1.NORMAL DUKKAN 157,4
425 1.NORMAL DUKKAN 159,1
426 1. NORMAL VE 2. Agﬁggﬁ?' 684,7
427 1.NORMAL DUKKAN 68,4
428 1. NORMAL VE 2. TERADSE'KEXEILEKS 320,3
429 1.NORMAL DUKKAN 62,2
430 1.NORMAL DUKKAN 68,7
431 1. NORMAL VE 2. 'ERﬁiiiiﬂst 305,1
432 1.NORMAL DUKKAN 68,1
433 1. NORMAL VE 2. Agﬁggﬁ?' 508,3
434 1.NORMAL DUKKAN 220,2
435 1.NORMAL DUKKAN 154,9
436 1.NORMAL DUKKAN 157,3
437 1.NORMAL DUKKAN 124,5
438 1.NORMAL DUKKAN 86,5
439 1.NORMAL DUKKAN 105,5
440 1.NORMAL DUKKAN 773,9
447 1.NORMAL DUKKAN 198,4
442 2 NORMAL ASD'\S’;K%“ 823,5
443 2.NORMAL DUKKAN 129,4
444 2.NORMAL DUKKAN 268,6
445 2.NORMAL AS[)AGQK';AJL' 47,9
446 2.NORMAL ASD'\SE\K%L' 133
447 2.NORMAL DUKKAN 260,1
448 2 NORMAL ASD'\G’QK';‘EL' 146,4
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449 2.NORMAL DUKKAN 140,6
450 2.NORMAL DUKKAN 24,7
451 2.NORMAL DUKKAN 24,7
452 2.NORMAL DUKKAN 35,7
453 2.NORMAL DUKKAN 208,7
454 2.NORMAL DUKKAN 12,1
455 2.NORMAL DUKKAN 133,1
456 2.NORMAL DUKKAN 468
457 2.NORMAL DUKKAN 71,1
458 2.NORMAL DUKKAN 89,5
459 2.NORMAL DUKKAN 77,5
460 2.NORMAL DUKKAN 156,2
461 2.NORMAL DUKKAN 82,4
462 2.NORMAL DUKKAN 48
463 2.NORMAL Kiosk 9
464 2.NORMAL KiOSK 9
465 2.NORMAL DUKKAN 48
466 2.NORMAL DUKKAN 84
467 2.NORMAL DUKKAN 79.2
468 2.NORMAL DUKKAN 92,3
469 2.NORMAL DUKKAN 11,3
470 2.NORMAL DUKKAN 139
471 2.NORMAL DUKKAN 46,5
472 2.NORMAL DUKKAN 1741
473 2.NORMAL DUKKAN 159.,9
474 2.NORMAL DUKKAN 69,5
475 2.NORMAL DUKKAN 45
476 2.NORMAL DUKKAN 45,3
477 2.NORMAL DUKKAN 62,8
478 2.NORMAL DUKKAN 77.2
479 2.NORMAL DUKKAN 153,9
480 2.NORMAL DUKKAN 77
481 2.NORMAL DUKKAN 93,5
482 2.NORMAL DUKKAN 109.2
483 2.NORMAL DUKKAN 50,2
484 2.NORMAL DUKKAN 33,8
485 2.NORMAL DUKKAN 11,9
486 2.NORMAL DUKKAN 20,2
487 2.NORMAL DUKKAN 23
488 2.NORMAL DUKKAN 75,7
489 2.NORMAL DUKKAN 197.4
490 2.NORMAL DUKKAN 66,6
491 2.NORMAL DUKKAN 152,5
492 2.NORMAL DUKKAN 124
493 2.NORMAL DUKKAN 169.8
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494 2.NORMAL DUKKAN 74,6
495 2.NORMAL DUKKAN 66,1
496 2.NORMAL DUKKAN 47,3
497 2.NORMAL DUKKAN 36,3
498 Q'NOAE'\A;‘@L VE ASD'\GAK\K';AJL' 1.768,60
499 2.NORMAL DUKKAN 2179
500 2.NORMAL Kiosk 9
501 2.NORMAL KiosK 9
502 2.NORMAL DUKKAN 75,3
503 2.NORMAL DUKKAN 75,6
504 2.NORMAL DUKKAN 148,9
505 2.NORMAL DUKKAN 156,4
506 2.NORMAL DUKKAN 159,4
507 2.NORMAL DUKKAN 183,4
508 2.NORMAL DUKKAN 180
509 2.NORMAL DUKKAN 136.2
510 2.NORMAL DUKKAN 145,5
511 2.NORMAL DUKKAN 124,9
512 2.NORMAL DUKKAN 164,4
513 2.NORMAL DUKKAN 188,8
514 2.NORMAL DUKKAN 4474
515 2.NORMAL DUKKAN 232,3
516 2.NORMAL DUKKAN 94,3
517 2.NORMAL DUKKAN 81,3
518 2.NORMAL DUKKAN 175,4
519 2.NORMAL DUKKAN 231,6
520 2.NORMAL DUKKAN 565,1
521 2.NORMAL DUKKAN 500,2
522 2.NORMAL DUKKAN 191,5
523 2.NORMAL DUKKAN 196,3
524 3.NORMAL DUKKAN 263
525 3.NORMAL DUKKAN 263
526 3.NORMAL DUKKAN 203.,5
527 3.NORMAL Ass'ml'f/\f U 6.368,70
528 3.NORMAL ASMA KATLI SERGI 772.8
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan 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 mantikh olarak nigin midmkin
oldugunun dedgerleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkac kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

15. DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktoérler:
Giiglii Yonler

¢ Ana gayrimenkulin ana ulasim arterlerine cepheli olmasi,

Kara, demir ve deniz toplu tasima araclari ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Konu AVM’deki magaza karmasindaki gesitliligin yliksek olmasi,

¢ Ana gayrimenkultn farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Marka degeri ve reklam kabiliyeti,

o Ust gelir gruplan tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
e Tamamlanmis alt yapi,

o Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

e Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

e Ziyaretci sayisl yuksek olan bir AVM olmasi,

e Doluluk oraninin yiksek olmasi,

e Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.
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Zayif Yonler
e Hasanpasa ve Fikirtepe bélgelerinde hayata gegen ve insaatlari devam eden Kentsel
Donlusim Projeleri sebebiyle 6zellikle sabah ve aksam saatlerinde ana arterlerde

olusan trafik yogunlugu.

Firsatlar
e D-100 ve 0-1 Karayollarina cepheli konumdaki blyuk 6lgekli tek karma proje olmasi,
e Metro cikisi bulunmasi/metroblis duraklarina yakinlii sebebiyle AVM’ye ulasimin
kolay olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla bélgede daha modern yapilarin insa
ediliyor olmasi,
e Hasanpasa ve Fikirtepe Mahalleleri'nde devam eden Kentsel D6nlUsim projelerinin

tamamlanmasi ile hedeflenen AVM ziyaretgi yogunlugunun artma potansiyeli.

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

e Benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin 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 varhda iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim surecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) dedgerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

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

(c) 6nemli olgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
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 asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip adirhikliklandinlamayacagr dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

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

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem 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 yaklasiminin  kullaniimadidi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,

etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal dederleme 6lgltleri).
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya ¢énemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyagc duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

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

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin

uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki
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dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandiriip adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

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

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi 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 dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve gelir yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli

gorulmektedir:
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(@) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi
etkileyen bircok 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 glci
bulunmayan bir pay sahibi gecgmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere ulasamaz), ve/veya

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

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

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

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

17. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklasimi
13.2. Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

13.3. indirgenmis Nakit Akimlar Y®6ntemi

17.1.Ikame Maliyet Yaklasimi

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

Ancak tasinmazin yer aldidi bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin yliksek kar oranlar ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin
her donemde yiiksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal tutulabilecek
satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Akasya Acibadem Kompleksi biinyesinde yer alan ve milkiyeti AKIS GYO’'na
ait 524 adet bagimsiz b6élim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yénteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi ydnteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.
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17.2.Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar

dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

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

teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar ornekleme 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 Kiicuk Yeni %20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigik Cok Yeni >-%20
Istanbul genelinde vyapillan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SisSLIi)

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 ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi’nde yer alan 75.000 m? yiizélgiml{ arsa Uzerinde,
toplam 117.000 m=2 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 gergeklesmemis olup Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi'nin 11 Kasim
2021 tarihinde yapmis oldugu duyuruda AVM’nin yanindaki tagsinmaz ile birlikte T. IS
Bankasi A.S.den 989.000.000 TL bedelle satin alinmasina karar verildigi ilan
edilmigtir.
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M1 MEYDAN AVM (UMRANIYE)

BRUT KULLANIM ALANI: 128.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 70.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 98.726 m?2

SATIS YILI: 2013

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

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

HiSTORIA AVM (FATIH)

“h~" .

—_—

BRUT KULLANIM ALANI: 51.440 m?

KIRALANABILIR ALAN: 20.000 m?

ARSA YUZOLGUMU: 6.468 mz2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 110.000.000,-TL (11.000 TL/m2)

Fatih Ilcesi'nde yer alan 6.468 m?2 yiizdlcimli arsa lzerinde, toplam 51.440 m?2 insaat
alanina ve 20.000 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Historia A.V.M.’'nin %50
hissesi 2012 Eyllil ayinda 110.000.000 TL bedel ile Ensar Vakfina satilmistir.
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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
Deferi= 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 ayi icerisinde 200.000.000 Euro bedel ile satilmistir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2012 déviz alis kuru esas alinarak TL para
birimine cevrilmistir 1 EURO=2,2024 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis
Dederi= 9.343 TL/m?2)
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MALTEPE PARK AVM

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

METROPORT AVM (BAHCELIEVLER)

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m?

ARSA YUZOLGUMU: 15.501 m?2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

Bahgelievler ilgesinde yer alan 16.500 m2 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:

Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi

[Bir Gnceki Yilin Tafe Orant 64 1045 61§ 74 817 88 853 11,92] 203 1184 146 3608 64,27 64,77] 4438 29,7
Emsal AVM 201 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024 2025 z“::s I‘:")"k
Profilo 20308] 27.635]  45.399) 74799 107.905]  140.113
M1Meydan 63200 6788 7.342] 7989 8671] 9704 11674 13.056] 14.962] 20361 33.447 55.110]  79.568  103.232]
Historia 11000 11678] 12542 13566 14.762] 16.021] 17.030] 21570] 24.124] 27.646] 37.621 61800 101828 147.020] 190.744
Olivium 6382 7009 7483 8037 8693 9459 10266| 11400] 13822 15450 17.716] 24.108] 39.602 65253 94212 122.231]
Carousel 0343  oo19] 10652 11523 12538 13.607 15220] 18321 20490 23.482] 31.954] 52491 86.480 124.873  162.011]
Maltepe Park 10951 13174 14.734] 16.885 22.977] 37.749 62.192] 89792  116.496)
Metroport 7.272] 8032|8507 9158 9906 10.779] 11608| 13.002] 15750] 17.615] 20187 27.470] 45125 74353 107.350]  139.276
Ortalama Birim Satis Degeri 139.158|

Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Marka Dagil Kisi
Birim Satig Paz.arllkll Alan . ) N Konum/Reklam akalbaslis Toplam Diizeltilmis
. Birim " . Ziyaretgi Potansiyeli e . Bagi Ortalama . N
Fiyati (TL) ) Diizeltmesi Kabiliyeti Diizeltme Deger (TL)
Fiyati Harcama
Konu Miilk 86.830 313.800
Diizel i ilil Diizel DaTny Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Oram Alami Oram Orami Orani Orami
Profilo 140.113 0% 48.700 0% Daha Kotu 40% Daha Kotu 30% Daha Koti 40% 110% 294.238
M1 Meydan 103.232 0% 70.000 0% Daha Kot 40% Daha Koti 30% Daha Kotii 40% 110% 216.787
Historia 190.744 0% 20.000 0% Daha Kot 40% Daha Kotl 40% Daha Kotl 50% 130% 438.710
Olivium 122.231 0% 34.000 0% Daha Kotu 50% Daha Koti 60% Daha Kot 60% 170% 330.023
Carousel 162.011 0% 59.306 0% Daha Kotu 40% Daha Koti 40% Daha Kotu 30% 110% 340.222
Maltepe Park 116.496 0% 76.250 0% Daha Koti 40% Daha Koti 40% Daha Kot 40% 120% 256.292
Metroport 139.276 0% 16.500 0% Daha Kotu 50% Daha Koti 30% Daha Kot 50% 130% 320.335

e Akasya AVM ylksek ziyaretci sayili ve kisi basl ortalama harcama verimliligi ylksek bir
alisveris merkezidir. Akasya A.V.M. emsallerden daha yeni olmasi, nitelikli/elit bir proje
icerisinde yer almasi, ulasim kabiliyetinin yuksek ve c¢ok cesitli olmasi ve 06zellikle
binyesinde Dinya markalarinin yer almasi sebepleriyle emsallere gére birim dederinin
daha yuksek olacagi kanaatindeyiz. Emsal analiz tablosu yukarida verilmistir.

e Emsal AVM verilerinin buglne getirilmesi ve emsal analizi sonucunda ortalama birim

satis degeri 313.800,-TL olarak hesaplanmistir.

Ulasilan Sonuc¢ - AVM 524 Adet Bagimsiz Boliim

Akasya AVM icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashdi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer o&zellikler tasiyan AVM’ler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin (524 adet bagimsiz boéliim) kiralanabilir alani
dikkate alinarak degeri:

86.899,07 m? x 313.800 TL/m? = 27.270.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

LOTUS AKIS .



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

17.3.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 milkler olmalar sebebiyle
deder tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yontemi kullaniimistir.

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

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkulln
buginkl dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle 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 oranlarmin % 6 tizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :

GYO yetkililerinden temin edilen alisveris merkezinin 2025 yili 10 aylik gergeklesen
gelirleri ortalama % 96 mertebesindeki doluluk oranina gore asagida tablo halinde sunulmustur.
Buna gore 2025 yilinda kontrath kira gelirlerine, ciro gelirlerine ve diger gelirlerine ve % 100
doluluk oranina gore tahmini toplam gelirin 2.483.000.000 TL mertebesinde gerceklesecegi
ongorilmistir. AVM’nin doluluk oraninin 2026 yilinda % 96, 2027 yilinda ve takip eden

yillarda ise % 99 mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

; 10 Ayhik 12 Ayhik %100 Doluluk Orani
ELIiRLER (TL .
GELIRLER (TL) Gergeklesme Tahmini Itibariyle Tahmini
MAGAZA KiRA GELiRLERi 1.378.937.320| 1.655.000.000 1.724.000.000
CiRO KiRA GELIRLERI 438.311.547 526.000.000 548.000.000
DIGER GELIRLER 176.295.267 211.000.000 211.000.000
TOPLAM 1.993.544.134 | 2.392.000.000 2.483.000.000

2026 yilinda gelirlerin % 22, 2027 yil1 ve takip eden yillarda ise cari y1l tahmini enflasyon

orani kadar artacag varsayillmigtir.
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Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 2025 yil1 10 aylik ger¢eklesmelere gore toplam gider
yaklasik 351.447.468,-TL mertebesinde olup 12 aylik toplam gider yaklasik 422.000.000,-TL
olarak belirlenmigtir. 2026 yilinda giderlerin %40, takip eden yillarda ise bir dnceki yilin
tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim ve yenileme
masraflar1 da dahildir.

Uc Deger:
Kapitalizasyon oran1 % 7 olarak takdir edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

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

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 76°da yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi iizere Akasya Alisveris Merkezi’nin

31.12.2025 tarihi itibariyle finansal degeri yaklasik 33.400.000.000,-TL olarak bulunmustur.

LOTUS AKIS



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

| AKASYA AVM

(TL)

2025 Y\l Toplam Gelir-% 100 Doluluk Orani Itibariyle-Tahmini (TL) 2.483.000.000

2025 Y1l Toplam Kontratl Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani Itibariyle-Tahmini (TL) 1.724.000.000

2025 Y\l Toplam Ciro Geliri-% 100 Doluluk Orant Itibariyle-Tahmini (TL) 548.000.000

2025 Y1l Toplam Diger Gelir (Otopark Geliri Dahil)-Tahmini (TL) 211.000.000 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
2025 Yili Toplam Gider-Tahmini (TL) 422.000.000

Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 3.029.260.000 | 3.483.649.000 | 3.832.013.900 | 4.215.215.290 | 4.636.736.819 | 5.100.410.501 | 5.508.443.341 | 5.949.118.808 | 6.425.048.313 | 6.939.052.178
Doluluk Orani 96,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0%
|Y|I|k Enflasyon Orani Tahmini 25% 15% 10% 10% 10% 10% 8% 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 114 144 1.71 1,98 2.30 2,66 3.06 3.49 398 4,54
[ETKin Vergi Orani 0%

Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle) 2.908.089.600  3.448.812.510  3.793.693.761  4.173.063.137 4.590.369.451 5.049.406.396 5.453.358.908 5.889.627.620 6.360.797.830 6.869.661.656
Yillik Toplam Gider 590.800.000 738.500.000 849.275.000 934.202.500  1.027.622.750 1.130.385.025 1.243.423.528 1.342.897.410 1.450.329.202 1.566.355.539
Serbest Nakit Akimi 2.317.289.600  2.710.312.510  2.944.418.761  3.238.860.637 3.562.746.701 3.919.021.371 4.209.935.380 4.546.730.210 4.910.468.627 5.303.306.117
Ug Deger 81.822.437.241
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 2.024.625.324  1.880.855.316  1.724.701.399  1.635.492.706 1.550.898.256 1.470.679.380 1.373.834.383 1.301.527.310 1.233.025.873 1.168.129.774
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 18.022.573.656
|31I12I2025 Itibari lle Toplam Deger (TL) | 33.400.000.000 |
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18. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi Uzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan dederler
birbirlerine yakindir.

AKASYA AVM iGiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

TOPLAM DEGER (TL)
27.270.000.000
33.400.000.000

KULLANILAN YONTEMLER
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Ancak gayrimenkuliin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi dikkate
alinarak nihai dedger icin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun
gorilmiis ve tasinmazin degeri 33.400.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
AVM'nin 2025 yili icin ortalama %96 mertebesindeki doluluk orani gére 10 ayhk
gerceklesen kira gelirleri ile % 100 doluluk oranina gére 12 aylik tahmini kira gelirleri
asadida tablo halinde sunulmustur.

GELIRLER (TL)

10 Ayhik
Gergeklesme

12 Aylik
Tahmini

%100 Doluluk Orani
itibariyle Tahmini

MAGAZA KiRA GELIRLERi

1.378.937.320

1.655.000.000

1.724.000.000

CiRO KiRA GELIRLERI

438.311.547

526.000.000

548.000.000

DIGER GELIRLER

176.295.267

211.000.000

211.000.000

TOPLAM

1.993.544.134

2.392.000.000

2.483.000.000

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4.Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

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

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

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu tasinmazlar Akasya AVM’de yer alan 524 bagimsiz bolum olup
degerlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani ve AKIS

GYO ydnetiminden edinilen kiralanabilir alanlar dikkate alinmigtir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullaniimamistir.

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

Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Akasya Aligveris Merkezi tamamlanmis ve 15.02.2015 tarihi itibariyle kat mulkiyetine

gecmistir. Tasinmazin yapi! kullanma izin belgesi mevcuttur. Ayrica 06.01.2019 tarihinde

dis cephe parapetleri icin Yapi Kayit Belgesi alinmistir.
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18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
o6nemli dlctde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule

dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

Rapora konu tasinmaz, tapudaki vasfina goére ve fiili durumda ticari nitelikte bir
binadir. S6z konusu teblig maddelerine goére dederlemesi yapilan gayrimenkulin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolimler lzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30.
Maddesi uyarinca, yatirnm igin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan kanaatimizce

portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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19. SONUC
Rapor igeriginde oOzellikleri belirtiien Akasya AVM binyesinde yer alan 524 adet

bagimsiz boliimiin yerinde ve projeleri Uzerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine ve emsal teskil eden komplekslerde yapilan

piyasa rayig arastirmalarina gore arsa paylari dahil toplam degeri igin,

33.400.000.000,-TL (OtuzigmilyardortyGzmilyon Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(33.400.000.000,-TL + 42,8457 TL/USD (*) = 779.541.000,-USD)
(33.400.000.000,-TL + 50,2859 TL/Euro (*) = 664.202.000,-Euro)

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

Tasinmazin KDV dahil (%20) dederi 40.080.000.000,-TL dir.

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzali
olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2025

(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2025)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

e Uydu Fotograflar

e Fotograflar

e Proje Resimleri

e Yapi Ruhsatlar1, Yap1 Kullanma izin Belgesi Ve Yap1 Kayit Belgesi
e Imar Durumu Yazis

e Magaza Listesi

e Bagimsiz Boliim Listesi

e Tapu Kayit Yazis1 (Bagimsiz Boliimlerin Taman Igin Tapu Miidiirliigii Onayl)
e Takbis Ciktis1 (3 Adet Ornek Olarak)

e Banka Yazilan

e Enerji Kimlik Belgesi

e Tapu Suretleri

o Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
OTUS I
k AKIS &
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