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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 07.12.2020

gﬁ?;?k:mf 30.12.202

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO AKSGY-2010055
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

USKUDAR ILCESIi ACIBADEM MAHALLESI'NDE AKASYA ALISVERIS

DEGERLEME KONUSU | \1ERKEZI (528 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN)

ACIBADEM MAHALLESI GECEN SOKAK NO:25

DEGERLEME ADRESI USKUDAR-ISTANBUL

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin AKSGY-2010055 numarali rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1083 ADA 68 PARSEL
li . Istanbul
iigesi . Uskudar
Bucagi
Mahallesi . Bulgurlu
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No . 73
Ada No ;1083
Parsel No . 68
Alani . 41.356,83
Vasfi : 3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina Ve Arsasi
Sinin . Planindadir
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Sahibi . Ek - Milkiyet Listesi
Hisse Orani . Ek - Mulkiyet Listesi
Yevmiye No ;2895
Tapu Tarihi :13.02.2017
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Uskiidar Tapu Midiirliigii'nden 11.12.2020 tarihinde alinmig olan taginmazin takyidat
bilgilerini gosteren yazi ekte sunulmustur.

Bagimsiz béliimler lizerinde miisterek olarak;

Rehinler:

*HSBC Bank PLC lehine 260.000.000.-USD bedel ile 13.08.2014 tarih 14804 yevmiye nolu 1.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.$. lehine 55.000.000.-USD bedel ile 01.08.2018 tarih 14471 yevmiye nolu 2.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.S. lehine 60.000.000.-USD bedel ile 25.01.2019 tarih 1715 yevmiye nolu 3.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.S. lehine 25.000.000.-USD bedel ile 11.10.2019 tarih 22146 yevmiye nolu 4.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.S. lehine 14.300.000.-USD bedel ile 20.08.2020 tarih 18217 yevmiye nolu 5.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank Middle East Limited lehine 30.550.000.-USD bedel ile 11.12.2020 tarih 30727
yevmiye nolu 6. dereceden ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disuk 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 sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mUmkundidr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

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

Serhler:

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

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

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

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Beyanlar:

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

ilgili beyanlar, tasinmazlarin insa edildigi sirada ve kat miilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmazlariin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Uskiidar Belediyesinden alinan bilgiye gore degerlemeye konu 1083 ada 68 parsel sayili
tasinmaz; 18.03.1991-07.08.2006-15.09.2008-17.01.2014 tasdik tarihli 1/2000 6lgekli Uskiidar
Altunizade Uygulama imar Plani tadilatinda H:serbest, E:2.00 olacak sekilde ayrik blok nizam,
ticaret+turizm alaninda kalmaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde; herhangi bir degisiklik olmadigi gérlimustar.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

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

*08.12.2011 tarih 12-4 sayih tadilat yapi ruhsati,

*14.02.2014 tarih 2-19 sayil tadilat yapi ruhsati,

*26.03.2014 tarih 1464 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

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

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérilmustir. AVM bdlimu onayli mimari projesine gbére 528 adet dukkéndan
olusmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu gézlemlenmistir. Bu
durumun nedeni kimi dikkan alanlarinin birlestiriimesi ve/veya bdlinmesinden kaynakli olup
alansal bir biyime yapimamistir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir
degisiklige rastianmamistir. Uskiidar Belediyesi imar Mudurligi Arsivinde dosyasi incelenmis
olup, projeye iligkin tim yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmigtir.

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

13.01.2013 tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur.

G ERLEME
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 ada
68 parselde kat mulkiyeti kurulmus tasinmaz Gzerindeki “Akasya Projesi” olarak isimlendirilmis
avm icerisinde yer alan 528 adet igyerinden (356 adet dikkan, 172 depo amagh) olusan
bagimsiz bélumlerdir.

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

Anagayrimenkul avm, konut ve ofis bloklarindan olugsmakta olup, A ve B blok Avm Ustline kiitle
seklinde insaa edilmistir.

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

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

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

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

Akasya Aligveris merkezinde yer alan bitin bagimsiz bolimlerin 1/1 hissesi Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. ye aittir.

AVM béliumi onayli mimari projesine gére 528 adet isyerinden (356 adet dikkan, 172 depo
amagli) olusmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu
g6zlemlenmigtir. Bu durumun nedeni kimi dukkan alanlarinin birlestiriimesi ve/veya
bélinmesidir. Yapilan uygualamalar basit tadilatla projesine uygun hale donustirulebilecek
niteliktedir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir degdisiklige rastlanmamigtir.
Rapor konusu taginmazlarin toplam kiralanabilir alani yaklagik 87.111 m? dir.

Akasya AVM'nin 2014 yilinda acilisi yapilmigtir.

Avm ziyaretci sayisi 2018 yilinda ortalama aylik 1.350.000. kigi, 2019 yilinda ortalama aylik
1.400.000 kisi, 2020 yilinda ise pandemi sebebi ile %40 oraninda azalma oldugu bilgisine
ulagiimistir. Aylik arag giris sayisi da ortalama 200.000 civarindadir.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

P1. Kat

DEG

ERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

P2. Kat

P1Floor

P2 Floor

K02

ACARDOVIZ
ALSLOSTRA

BALONEVI PARTY STORE
DRY CLEAN EXPRESS KURU TEMIZLEME
ETSTUR

JOKER BABY

JOLLY TUR
MUVAKKITHANE

PET BOX

PHABLET SHIELD GUNEY
PHABLET SHIELD KUZEY
RUBA TERZI

SIMURG SANAT EVI

ATM (Kuzey)
ING BANK
QNB FINANSBANK

OTOPARK ODEME NOKTALARI
KUZEY
GUNEY

Otopark Odeme Noktasi Kuzey
(P2 Kat/ P2 Floor)

P1 KAT

P1AOOR

KUZEY

MISCAR OTO YIKAMA

Carpark

-1. Kat

-1st Floor

107 ABDULLAH KIBIL! 142 DESA 140 MUDO ATM

117 AKER 1198 ECZANE AKASYA 1618 KESKINGOZ OPTIK AKBANK
138 ALDO 152 FAIK SONMEZ 157 PENELOPE GARANT!
131 ALTINBAS 1688 GOLDEN ROSE 128 POLO GARAGE HSBC
127 ALTINYILDIZCOLLECTION  158B GURUHOME STORE 161A QUQLA ACCESORIES IS BANKASI
1608 ARIFOBLU 163A GULAYLAR ALTIN 115A SAAT& SAAT YAPI KREDI
169 ATASAY 162 HALSA YATAK 156A SAMSONITE

106 ATASUN OPTIK 122 YATSAN 108 SARAR 188 Klosk
148 ATELIER REBUL 130 HOTIG 145 SHAKE SHAKE

137 B&G STORE 171 IMAGINARIUM 111 SKECHERS

151 BAME! 128 INCl 125 SOOBE

165 BIRKENTOCK 124 KARACA 188A SEKERCI CAFER EROL

146  BIZIMLOKANTA 154 KEMAL TANCA 1158 TANCA KIDS

1454 BODRUMMANTI&CAFE 173 KIFiDIS 148 TEFAL

101 BOYNER 158A KOMSU FIRIN 150 THEKASE

153 CHAKRA 168C KRISPY KREME 123 TOYZZ SHOP

135 CcHICCO 120 MACRO CENTER 118A TRIO KUAFOR

160A COLD STONE CREAMERY 158 MADAME COCO 138 TRUNK & CO

141 COLUMBIA 147 MADO 121 TURKCELL

126 CROCS 167 MALATYA PAZARI 1348 TURK TELEKOM

166 D&R 113 MANGO 155 VAULT

110 DAMAT TWEEN 114 MATRAS 134A VODAFONE

109 DERIMOD 132 MINISO 118 WATSONS

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)




BOYOK MABAZA/ 51 STORE
I KOGOK MABAZA / SMALL STORE
B AFE-RESTORAN/ CAFE-RESTAURANT :
I sinema / Coe A E
I MARKET /o it T , ./,‘f—.' ,U;‘- @
I TeRas/ TERRACE 4
N Kedzensa

y*
=N
5

Zemin Kat

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ground Floor

APPLE STORE 202 MARKS & SPENCER
252 AVEDA 203 MASSIMO DUTTI
230 BEYAZ FIRIN 221 MIDPOINT
211 BEYMENCLUB 253 MON REVE
237 CAMPER 258 NAUTICA
212 CARIBOU COFFEE 207 NETWORK MAN
250 CLINIQUE 242 NETWORK WOMAN
208 DNARESE 254 NEW BALANCE
220A - 2208 DIVAN 2ZTA NINE WEST
218 ELBET STEAKHOUSE 248 NU
255 EA7 257 OYSHO
260 GAP 238 PANDORA
224 HAMLEYS 209A PINKBERRY
222 HAPPY MOON'S 218 PLUSKITCHEN
210 IPEKYOL 258A RAMSEY
261 JOMALONE 204 SEPHORA
220 KIDZANIA 223 SEVIL PARFUMERI
248 KIEEHLS 213 SILK & CASHMERE
2588 KIPLING 264 STARBUCKS
245 LACOSTE 240 SUPERSTEP
225 MAC 263 SWAROVSKI

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

VICTORIA'S SECRET / PINK
W COLLECTION

YARGICI

ZARA

ZARA HOME

ZARA MAN

jig
:
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

B KOCOK MABAZA/ SMALL STORE

B (AFE-RESTORAN/ CAFE RESTAURANT

BOYOK MAGAZA/ BIG STORE

B SeveEMa/ v

|

I e/ TERRACE

1. Kat

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ist Floor

447 ALBERTO GUARDIANI 442 HOME OF SCENTS 468A TORY BURCH
436 ARMANI EXCHANGE 414 HUGOBOSS 422 UNDER AMOUR
453 BAOA 4588 KNITSS 430 VAKKO PATTISERIE
470 BARBOUNIA LOKANTA 466 LONGCHAMP 431 VAKKO

450 BEE GODDESS 470 LOUIE ISTANBUL 435 VAKKORAMA
407 BEYMEN 458 MACHKA 448 VARIO SHOES
419 BOBBIBROWN 445 MAJE 456A VETRINA

4688 BROOKS BROTHERS 454 MAPA 4528 WALLFORD

443 BURBERRY 440 MICHAEL KORS 484 WEEKEND MAX MARA
428 CAFE33 426 MOLUMOCEVHERAT 473 WELLDONE

477 DANIEL WELLINGTON 425 PASABAHCE 428 ZUHAL MUZIK / TAMIRANE
455 DIESEL 438 QUE

418 EMPORIO ARMANI 443 RHODIUM ROLEX

460 FREDPERRY/DRMARTENS 462 RUE KIOSK

465 FURLA 463 SANDRO 538 NESPRESSO

437 GANT 452A SAPHIENTE MUCEVHER

427 GODNA 401 STARBUCKS KUZEY

420 GUESS 45T SUNGLASS HUT

421 GUESS 4568 TAJI

458A HEMINGTON 403 TOD'S

439

HOGAN

416 TOMMY HILFIGER

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BOYOK MABAZA/ 515 STORE
I xOCOK MAGAZA/ SMALL STORE
N KAFE-RESTORAN/ CAFE-RESTAURANT
I swEMa/ CNEMA
I MaRKET /M TET
N veRas ) TERRACE

S wosK

2. Kat

2nd Floor

558 ACCESSORIZE 533 KFC 555 SPX ATM
540 ADIDAS 502 KIRP|CAFE 543 STRADIVARIUS DENIZBANK
501 ARBY'S 564 KOM 535 SUADIYE MARMARIS  GARANTI
573 ARBYSPOPCYESORTAKALAN 5158 KONYALI SAAT 554 SUPPLEMENTLER HALKBANK
521 BAYDONER 574 L'OCCITANE 532 SUSHICO TeEB

509 BERSHKA 513 LCWAIKIKI 552 SUWEN ZIRAAT BANKASI
522 BURGERKING 557 LEVI'S 538 TAVUKDUNYASI

550A BLUEMINT 5208 LETAFET GUMUS 560 TEKNOSA

545 CALZEDONIA & INTIMISSIMI 568 LTB 548 THE NORTHFACE

572 CINNABON 569 G-LINGERIE 520A TOBACCO SHOP

551 DAGI 543 Mavl 553 USPOLO

505 EMIRGAN SOTIS 537 MCDONALDS 5508 YVES ROCHER

566 EMO OPTIK 516 NIKE

538 ENPLUS 508 OVERGAME

562 FENERIUM 556 PENTI

567 FLOWER AYAKKAB! 524 PLAYLAND

531 GREEN SALADS 525 POPEYES

523 GONAYDIN 570 PULL & BEAR

575 KAHVE DONYASI 558 PUMA

563 KARTAL YUVASI 518 SAMSUNG

538 KASAP DONER 547 SPORT WORKS

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BOYOK MABAZA/ BIG STORE
I xOCOK MAGAZA/ SMALL STORE

N KAFE-RESTORAN/ CAFE-RESTAURANT

BN saiEMA/ CINEMA
I MenRKET /M T
I resas/ rermace
T Kdzmia

3. Kat

3rd Floor

604 AKASYA KOLTUR SANAT
601 CINEMAXIMUM SINEMASI
B02A NUMNUM

B02B TRATTORIA ENZO

AKASYA KULTUR SANAT

Agildi§i glinden bugine sanatseverlerin ugrak
noktas: haline gelen Akasya Kultir Sanat (AKS),
Gergeklestirdigi baganli projeler ile isminden soz
ettiren Woo Entertai ile yeni bir yolculu§:
gtkan AKS, toplam 2.000 metrekarelik alanda; ana
sahne. 4 farkli stidyo. atolyeler ve lounge alanlan
ile performans sanatlarimin her dalinda hizmet
veriyor.

Istanbul'un en yogun yasam merkezi Akasya'nin
iginde yer alan Akasya Kiltir Sanat (AKS),
yetiskinler ve gocuklar igin tiyatro oyunlan, kon-
serler. worksh sergiler. oy luk atolyeleri
ve stand up gosterileriyle yeni sezona kapilanni
agiyor.

CINEMAXIMUM SINEMASI

Avrupa’nin en biyiik ve en son teknolojiyle
donaniml IMAX salonu ile birlikte 15 adet sinema
salonu, 10 dénim Akasya Parki ile 6 Mart 2014'te
kapilarini agts.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

KIDZANIA COCUKLAR ULKESI

KidZ ania'da kiigik eller biyik igler bagarryor.
Cocuklar hep birlikte hem doya doya egleniyor hem
de yepyeni geyler 6greniyor. KidZania. 4 -14 yag

ki klarin birbiri eglenceli 65 ak-
tivite alaninda hem motor becerilerini hem de fizik-
sel ve sosyal becerilerini geligtirecek 100'den fazla
mesledi deneyimledigi. segim yapma azgurl ini
elde ettigi, yarabeiigim kullandsi. oynadigi ve
Grettigi 8.000 m*'lik Cocuklar Ulkesi'dir! Cocuklar
P ’ in. edl "
ogrensin ve saglikli bir sekilde geligsin diye
kurulmusg bu gok 6zel dilnyaya bekliyoruz ve
inaniyoruz ki, KidZania her gocugun hakk:!




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BOYOK MABAZA/ 016 S T8
N <OCOK MAGAZA/ SMALL STORE
I KAFE-RESTORAN/ CAFE-RESTAURANT
I swema; cNEMA
I 1 RKET /M ET
I TERA S/ TERRACE

T wosk

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bina, Uskiidar ilgesi' nde Acibadem Mahallesi Cegen
Sokak lizerinde yer almaktadir. D-100 ve O-1 karayoluna yakin konumdadir. Yakin gevresinde
Almondhill projesi, Ozel Acibadem Okullari, Marmara Acibadem Yerleskesi, Shaba fitness
club, Fikirtepe bélgesi yer almaktadir. Unalan metro duragi avm yaninda yer almaktadir.
Tasinmaza ulagsim D-100 karayolundan Uzungayir kopruli kavsagindan saglanmaktadir.
Cevresinde yer alan yapilar genel olarak konut fonsiyonlu gelisme gdstermistir. Tasinmazin yer
aldigi proje ve yakin .cevresinde yer alan konut ve ofis alanlari Ust gelir gruplar tarafindan
tercih edilmektedir

AKASYA AVM
KONUMU

-

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM) =7 R 7



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

N\
\
\

S
-

/ v

Buyluk GamlicajTepe

DEGERLEMESi
YAPILAN

AVRASYA TUNELI
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

3.4

" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu bina, istanbul ili, Uskidar ilgesi, Acibadem Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 73 pafta, 1083 ada, 68 parsel numarasinda kayitli, 41.356,83 m? yizolgimlU parsel
Uzerinde konumlanmig olan 528 adet bagimsiz bélimden olugan Akasya AVM'dir.

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

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin brit alanlari asagida belirtiimigtir.

AVM Yoénetiminden edinilen bilgiye gdére toplam kiralanabilir alan 87.111 m?dir. Avm de doluluk
orani ~%94,87 seviyesindedir.

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
1 3.BODRUM KAT OTO YIKAMA 100,00
2 2.BODRUM KAT DUKKAN 79,13
3 2.BODRUM KAT DUKKAN 75,80
4 2.BODRUM KAT DUKKAN 83,88
5 2.BODRUM KAT DUKKAN 48,89
6 2.BODRUM KAT DUKKAN 37,42
7 2.BODRUM KAT DUKKAN 50,15
8 2.BODRUM KAT DUKKAN 178,27
9 2.BODRUM KAT DUKKAN 89,28
10 2.BODRUM KAT DUKKAN 205,00
11 2.BODRUM KAT DUKKAN 69,00
12 2.BODRUM KAT DUKKAN 46,00
13 2.BODRUM KAT DUKKAN 34,00
14 2.BODRUM KAT DUKKAN 41,00
15 2.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
16 1.BODRUM KAT DUKKAN 115,31
17 1.BODRUM KAT DUKKAN 212,13
18 1.BODRUM KAT DUKKAN 268,15
19 1.BODRUM KAT DUKKAN 223,16
20 1.BODRUM KAT DUKKAN 250,41
21 1.BODRUM KAT DUKKAN 50,00
22 1.BODRUM KAT DUKKAN 50,00
23 1.BODRUM KAT DUKKAN 184,00

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
24 1.BODRUM KAT DUKKAN 294,00
25 1.BODRUM KAT DUKKAN 345,72
26 1.BODRUM KAT DUKKAN 120,03
27 1.BODRUM KAT DUKKAN 44,00
28 1.BODRUM KAT DUKKAN 44,00
29 1.BODRUM KAT DUKKAN 71,01
30 1.BODRUM KAT DUKKAN 237,05
31 1.BODRUM KAT DUKKAN 208,53
32 1.BODRUM KAT DUKKAN 189,22
33 1.BODRUM KAT DUKKAN 92,26
34 1.BODRUM KAT MARKET 1.872,89
35 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.204,00
36 1.BODRUM KAT DUKKAN 364,00
37 1.BODRUM KAT DUKKAN 797,00
38 1.BODRUM KAT DUKKAN 168,33
39 1.BODRUM KAT DUKKAN 249,14
40 1.BODRUM KAT DUKKAN 72,77
41 1.BODRUM KAT DUKKAN 167,89
42 1.BODRUM KAT DUKKAN 260,36
43 1.BODRUM KAT DUKKAN 58,77
44 1.BODRUM KAT DUKKAN 194,00
45 1.BODRUM KAT DUKKAN 184,00
46 1.BODRUM KAT DUKKAN 174,00
47 1.BODRUM KAT DUKKAN 158,45
48 1.BODRUM KAT DUKKAN 221,27
49 1.BODRUM KAT DUKKAN 215,91
50 1.BODRUM KAT DUKKAN 170,62
51 1.BODRUM KAT DUKKAN 257,55
52 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.488,29
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

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

REEL

D E

SERLEME

Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
84 1.BODRUM KAT DUKKAN 87,00
85 1.BODRUM KAT DUKKAN 242,00
86 1.BODRUM KAT DUKKAN 119,00
87 1.BODRUM KAT DUKKAN 28,00
88 1.BODRUM KAT DUKKAN 24,00
89 1.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
90 1.BODRUM KAT DUKKAN 41,00
91 1.BODRUM KAT DUKKAN 36,00
92 1.BODRUM KAT DUKKAN 55,00
93 1.BODRUM KAT DUKKAN 56,00
94 1.BODRUM KAT DUKKAN 38,00
95 1.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
96 1.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
97 1.BODRUM KAT DUKKAN 45,00
98 1.BODRUM KAT DUKKAN 29,00
99 1.BODRUM KAT DUKKAN 57,00
100 1.BODRUM KAT DUKKAN 26,00
101 1.BODRUM KAT DUKKAN 36,90
102 1.BODRUM KAT DUKKAN 68,00
103 1.BODRUM KAT DUKKAN 43,00
104 1.BODRUM KAT DUKKAN 57,00
105 1.BODRUM KAT KiOSK 6,00
106 1.BODRUM KAT KiOSK 6,00
107 1.BODRUM KAT KiOSK 6,00
108 1.BODRUM KAT KiOSK 7,00
109 1.BODRUM KAT KiOSK 7,00
110 1. BODRUM KAT KiOSK 7,00
111 1. BODRUM KAT DEPO 3,00
112 1. BODRUM KAT DEPO 5,20
113 1. BODRUM KAT DEPO 7,50
114 1. BODRUM KAT DEPO 8,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
115 1. BODRUM KAT DEPO 12,60
116 1. BODRUM KAT DEPO 7,60
117 1. BODRUM KAT DEPO 7,40
118 1. BODRUM KAT DEPO 7,20
119 1. BODRUM KAT DEPO 7,00
120 1. BODRUM KAT DEPO 7,70
121 1. BODRUM KAT DEPO 10,30
122 1. BODRUM KAT DEPO 6,40
123 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
124 1. BODRUM KAT DEPO 23,20
125 1. BODRUM KAT DEPO 6,70
126 1. BODRUM KAT DEPO 8,70
127 1. BODRUM KAT DEPO 5,60
128 1. BODRUM KAT DEPO 5,30
129 1. BODRUM KAT DEPO 5,00
130 1. BODRUM KAT DEPO 5,20
131 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
132 1. BODRUM KAT DEPO 3,30
133 1. BODRUM KAT DEPO 3,00
134 1. BODRUM KAT DEPO 3,50
135 1. BODRUM KAT DEPO 9,90
136 1. BODRUM KAT DEPO 9,80
137 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
138 1. BODRUM KAT DEPO 5,70
139 1. BODRUM KAT DEPO 9,10
140 1. BODRUM KAT DEPO 14,40
141 1. BODRUM KAT DEPO 11,60
142 1. BODRUM KAT DEPO 8,10
143 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
144 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
145 1. BODRUM KAT DEPO 5,90
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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D E
Gayrin

SERLEME
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
146 . BODRUM KAT DEPO 7,10
147 . BODRUM KAT DEPO 8,30
148 . BODRUM KAT DEPO 5,70
149 . BODRUM KAT DEPO 5,70
150 . BODRUM KAT DEPO 5,60
151 . BODRUM KAT DEPO 6,60
152 . BODRUM KAT DEPO 8,40
153 . BODRUM KAT DEPO 7,70
154 . BODRUM KAT DEPO 5,20
155 . BODRUM KAT DEPO 7,10
156 . BODRUM KAT DEPO 9,80
157 . BODRUM KAT DEPO 5,20
158 . BODRUM KAT DEPO 5,10
159 . BODRUM KAT DEPO 5,10
160 . BODRUM KAT DEPO 6,50
161 . BODRUM KAT DEPO 6,70
162 . BODRUM KAT DEPO 5,00
163 . BODRUM KAT DEPO 5,00
164 . BODRUM KAT DEPO 5,00
165 . BODRUM KAT DEPO 6,30
166 . BODRUM KAT DEPO 6,60
167 . BODRUM KAT DEPO 5,00
168 . BODRUM KAT DEPO 4,90

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

24



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

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

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

BB No Kat No Nitelik Brit Alan
196 . BODRUM KAT DEPO 5,80
197 . BODRUM KAT DEPO 4,50
198 . BODRUM KAT DEPO 3,80
199 . BODRUM KAT DEPO 3,80
200 . BODRUM KAT DEPO 4,00
201 . BODRUM KAT DEPO 6,20
202 . BODRUM KAT DEPO 3,80
203 . BODRUM KAT DEPO 6,40
204 . BODRUM KAT DEPO 13,40
205 . BODRUM KAT DEPO 12,40
206 . BODRUM KAT DEPO 13,70
207 . BODRUM KAT DEPO 13,80
208 . BODRUM KAT DEPO 14,50
209 . BODRUM KAT DEPO 15,40
210 . BODRUM KAT DEPO 6,30
211 . BODRUM KAT DEPO 6,30
212 . BODRUM KAT DEPO 10,00
213 . BODRUM KAT DEPO 8,40
214 . BODRUM KAT DEPO 6,60
215 . BODRUM KAT DEPO 5,40
216 . BODRUM KAT DEPO 5,90
217 . BODRUM KAT DEPO 5,60
218 . BODRUM KAT DEPO 5,30
219 . BODRUM KAT DEPO 5,30
220 . BODRUM KAT DEPO 4,70
221 . BODRUM KAT DEPO 5,40
222 . BODRUM KAT DEPO 5,50
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

BB No Kat No Nitelik Brit Alan
223 . BODRUM KAT DEPO 4,10
224 . BODRUM KAT DEPO 4,70
225 . BODRUM KAT DEPO 4,70
226 . BODRUM KAT DEPO 5,00
227 . BODRUM KAT DEPO 4,80
228 . BODRUM KAT DEPO 4,80
229 . BODRUM KAT DEPO 4,80
230 . BODRUM KAT DEPO 4,30
231 . BODRUM KAT DEPO 7,40
232 . BODRUM KAT DEPO 7,50
233 . BODRUM KAT DEPO 8,90
234 . BODRUM KAT DEPO 8,20
235 . BODRUM KAT DEPO 4,60
236 . BODRUM KAT DEPO 5,50
237 . BODRUM KAT DEPO 8,70
238 . BODRUM KAT DEPO 10,10
239 . BODRUM KAT DEPO 3,60
240 . BODRUM KAT DEPO 3,60
241 . BODRUM KAT DEPO 3,60
242 . BODRUM KAT DEPO 3,60
243 . BODRUM KAT DEPO 3,60
244 . BODRUM KAT DEPO 3,60
245 . BODRUM KAT DEPO 3,60
246 . BODRUM KAT DEPO 3,60
247 . BODRUM KAT DEPO 3,60
248 . BODRUM KAT DEPO 3,60
249 . BODRUM KAT DEPO 7,50
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

BB No Kat No Nitelik Brit Alan
250 . BODRUM KAT DEPO 3,70
251 . BODRUM KAT DEPO 4,00
252 . BODRUM KAT DEPO 6,70
253 . BODRUM KAT DEPO 7,90
254 . BODRUM KAT DEPO 14,00
255 . BODRUM KAT DEPO 14,00
256 . BODRUM KAT DEPO 14,00
257 . BODRUM KAT DEPO 37,00
258 . BODRUM KAT DEPO 6,80
259 . BODRUM KAT DEPO 6,80
260 . BODRUM KAT DEPO 6,70
261 . BODRUM KAT DEPO 6,00
262 . BODRUM KAT DEPO 7,60
263 . BODRUM KAT DEPO 6,00
264 . BODRUM KAT DEPO 4,10
265 . BODRUM KAT DEPO 4,50
266 . BODRUM KAT DEPO 3,70
267 . BODRUM KAT DEPO 4,00
268 . BODRUM KAT DEPO 3,90
269 . BODRUM KAT DEPO 4,10
270 . BODRUM KAT DEPO 4,70
271 . BODRUM KAT DEPO 5,00
272 . BODRUM KAT DEPO 5,10
273 . BODRUM KAT DEPO 4,80
274 . BODRUM KAT DEPO 4,80
275 . BODRUM KAT DEPO 5,30
276 . BODRUM KAT DEPO 5,10
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
304 ZEMIN DUKKAN 175,40
305 ZEMIN DUKKAN 245,70
306 ZEMIN DUKKAN 582,50
307 ZEMIN DUKKAN 93,20
308 ZEMIN DUKKAN 80,20
309 ZEMIN DUKKAN 83,40
310 ZEMIN DUKKAN 151,60
311 ZEMIN DUKKAN 89,60
312 ZEMIN DUKKAN 170,10
313 ZEMIN DUKKAN 249,70
314 ZEMIN DUKKAN 196,20
315 ZEMIN DUKKAN 42,70
316 ZEMIN DUKKAN 83,10
317 ZEMIN DUKKAN 79,30
318 ZEMIN DUKKAN 109,80
319 ZEMIN DUKKAN 99,50
320 ZEMIN DUKKAN 108,30
321 ZEMIN DUKKAN 110,00
322 ZEMIN DUKKAN 60,20
323 ZEMIN DUKKAN 120,60
324 ZEMIN DUKKAN 37,40
325 ZEMIN DUKKAN 81,30
326 ZEMIN DUKKAN 230,30
327 ZEMIN DUKKAN 111,40
328 ZEMIN DUKKAN 26,50
329 ZEMIN DUKKAN 34,60
330 ZEMIN DUKKAN 116,60
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME

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

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
358 BIRINCI KAT DUKKAN 127,90
359 BIRINCI KAT DUKKAN 146,90
360 BIRINCI KAT DUKKAN 221,50
361 BIRINCI KAT DUKKAN 178,40
362 BIRINCI KAT DUKKAN 272,10
363 BIRINCI KAT DUKKAN 52,50
364 BIRINCI KAT DUKKAN 133,40
365 BIRINCI KAT DUKKAN 202,00
366 BIRINCI KAT DUKKAN 204,30
367 BIRINCI KAT DUKKAN 267,80
368 BIRINCI KAT DUKKAN 66,80
369 BIRINCI KAT DUKKAN 66,40
370 BIRINCI KAT DUKKAN 255,30
371 BIRINCI KAT DUKKAN 889,30
372 BIRINCI KAT DUKKAN 898,40
373 BIRINCI KAT DUKKAN 68,50
374 BIRINCI KAT DUKKAN 73,00
375 BIRINCI KAT DUKKAN 62,10
376 BIRINCI KAT DUKKAN 54,50
377 BIRINCI KAT DUKKAN 484,40
378 BIRINCI KAT DUKKAN 1.171,70
379 BIRINCI KAT DUKKAN 380,70
380 BIRINCI KAT DUKKAN 76,20
381 BIRINCI KAT DUKKAN 50,30
382 BIRINCI KAT DUKKAN 43,00
383 BIRINCI KAT DUKKAN 64,30
384 BIRINCI KAT DUKKAN 138,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
385 BIRINCI KAT DUKKAN 133,40
386 BIRINCI KAT DUKKAN 129,60
387 BIRINCI KAT DUKKAN 123,00
388 BIRINCI KAT DUKKAN 51,70
389 BIRINCI KAT DUKKAN 134,60
390 BIRINCI KAT DUKKAN 41,80
391 BIRINCI KAT DUKKAN 38,90
392 BIRINCI KAT DUKKAN 50,60
393 BIRINCI KAT DUKKAN 57,80
394 BIRINCI KAT DUKKAN 40,20
395 BIRINCI KAT DUKKAN 37,50
396 BIRINCI KAT DUKKAN 43,10
397 BIRINCI KAT DUKKAN 161,60
398 BIRINCI KAT DUKKAN 32,90
399 BIRINCI KAT DUKKAN 32,90
400 BIRINCI KAT DUKKAN 157,40
401 BIRINCI KAT DUKKAN 166,00
402 BIRINCI KAT DUKKAN 172,70
403 BIRINCI KAT DUKKAN 41,50
404 BIRINCI KAT DUKKAN 70,70
405 BIRINCI KAT DUKKAN 50,40
406 BIRINCI KAT DUKKAN 42,20
407 BIRINCI KAT DUKKAN 215,90
408 BIRINCI KAT DUKKAN 147,80
409 BIRINCI KAT DUKKAN 173,40
410 BIRINCI KAT DUKKAN 201,10
411 BIRINCI KAT DUKKAN 160,30
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
412 BIRINCI KAT DUKKAN 184,20
413 BIRINCI KAT DUKKAN 182,30
414 BIRINCI KAT DUKKAN 134,90
415 BIRINCI KAT DUKKAN 140,90
416 BIRINCI KAT DUKKAN 176,30
417 BIRINCI KAT DUKKAN 168,30
418 BIRINCI KAT DUKKAN 122,90
419 BIRINCI KAT DUKKAN 549,30
420 BIRINCI KAT DUKKAN 169,70
421 BIRINCI KAT DUKKAN 105,30
422 BIRINCI KAT DUKKAN 86,30
423 BIRINCI KAT DUKKAN 123,90
424 BIRINCI KAT DUKKAN 157,40
425 BIRINCI KAT DUKKAN 159,10
426 BIRINCI KAT DUKKAN 684,70
427 BIRINCI KAT DUKKAN 68,40
428 BIRINCI KAT DUKKAN 320,30
429 BIRINCI KAT DUKKAN 62,20
430 BIRINCI KAT DUKKAN 68,70
431 BIRINCI KAT DUKKAN 305,10
432 BIRINCI KAT DUKKAN 68,10
433 BIRINCI KAT DUKKAN 508,30
434 BIRINCI KAT DUKKAN 220,20
435 BIRINCI KAT DUKKAN 154,90
436 BIRINCI KAT DUKKAN 157,30
437 BIRINCI KAT DUKKAN 124,50
438 BIRINCI KAT DUKKAN 86,50
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan

439 BIRINCI KAT DUKKAN 105,50
440 BIRINCI KAT DUKKAN 773,90
441 BIRINCI KAT DUKKAN 198,40
442 IKINCI KAT DUKKAN 823,50
443 IKINCI KAT DUKKAN 129,40
444 IKINCI KAT DUKKAN 268,60
445 IKINCI KAT DUKKAN 47,90
446 IKINCI KAT DUKKAN 133,00
447 IKINCI KAT DUKKAN 260,10
448 IKINCI KAT DUKKAN 146,40
449 IKINCI KAT DUKKAN 140,60
450 IKINCI KAT DUKKAN 24,70
451 IKINCI KAT DUKKAN 24,70
452 IKINCI KAT DUKKAN 35,70
453 IKINCI KAT DUKKAN 208,70
454 IKINCI KAT DUKKAN 112,10
455 IKINCI KAT DUKKAN 133,10
456 IKINCI KAT DUKKAN 468,00
457 IKINCI KAT DUKKAN 71,10
458 IKINCI KAT DUKKAN 89,50
459 IKINCI KAT DUKKAN 77,50
460 IKINCI KAT DUKKAN 156,20
461 IKINCI KAT DUKKAN 82,40
462 IKINCI KAT DUKKAN 48,00
463 IKINCI KAT KiOSK 9,00

464 IKINCI KAT KiOSK 9,00

465 IKINCI KAT DUKKAN 48,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
466 IKINCI KAT DUKKAN 84,00
467 IKINCI KAT DUKKAN 79,20
468 IKINCI KAT DUKKAN 92,30
469 IKINCI KAT DUKKAN 111,30
470 IKINCI KAT DUKKAN 139,00
471 IKINCI KAT DUKKAN 46,50
472 IKINCI KAT DUKKAN 174,10
473 IKINCI KAT DUKKAN 159,90
474 IKINCI KAT DUKKAN 69,50
475 IKINCI KAT DUKKAN 45,00
476 IKINCI KAT DUKKAN 45,30
477 IKINCI KAT DUKKAN 62,80
478 IKINCI KAT DUKKAN 77,20
479 IKINCI KAT DUKKAN 153,90
480 IKINCI KAT DUKKAN 77,00
481 IKINCI KAT DUKKAN 93,50
482 IKINCI KAT DUKKAN 109,20
483 IKINCI KAT DUKKAN 50,20
484 IKINCI KAT DUKKAN 33,80
485 IKINCI KAT DUKKAN 111,90
486 IKINCI KAT DUKKAN 20,20
487 IKINCI KAT DUKKAN 23,00
488 IKINCI KAT DUKKAN 75,70
489 IKINCI KAT DUKKAN 197,40
490 IKINCI KAT DUKKAN 66,60
491 IKINCI KAT DUKKAN 152,50
492 IKINCI KAT DUKKAN 124,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
493 IKINCI KAT DUKKAN 169,80
494 IKINCI KAT DUKKAN 74,60
495 IKINCI KAT DUKKAN 66,10
496 IKINCI KAT DUKKAN 47,30
497 IKINCI KAT DUKKAN 36,30
498 IKINCI KAT DUKKAN 1.768,60
499 IKINCI KAT DUKKAN 217,90
500 IKINCI KAT KiosK 9,00
501 IKINCI KAT KIOSK 9,00
502 IKINCI KAT DUKKAN 75,30
503 IKINCI KAT DUKKAN 75,60
504 IKINCI KAT DUKKAN 148,90
505 IKINCI KAT DUKKAN 156,40
506 IKINCI KAT DUKKAN 159,40
507 IKINCI KAT DUKKAN 183,40
508 IKINCI KAT DUKKAN 180,00
509 IKINCI KAT DUKKAN 136,20
510 IKINCI KAT DUKKAN 145,50
511 IKINCI KAT DUKKAN 124,90
512 IKINCI KAT DUKKAN 164,40
513 IKINCI KAT DUKKAN 188,80
514 IKINCI KAT DUKKAN 447,40
515 IKINCI KAT DUKKAN 232,30
516 IKINCI KAT DUKKAN 94,30
517 IKINCI KAT DUKKAN 81,30
518 IKINCI KAT DUKKAN 175,40
519 IKINCI KAT DUKKAN 231,60
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37



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
520 IKINCI KAT DUKKAN 565,10
521 IKINCI KAT DUKKAN 500,20
522 IKINCI KAT DUKKAN 191,50
523 IKINCI KAT DUKKAN 196,30
524 UCUNCU KAT DUKKAN 263,00
525 UCUNCU KAT DUKKAN 263,00
526 UCUNCU KAT DUKKAN 203,50
527 UCUNCU KAT SINEMA 6.368,70
528 UCUNCU KAT SERGI SALONU 772,80
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AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

G ERLEME

Blogunun Genel Ozellikleri

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

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ana gayrimenkulin, dig cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Tasiyici sistem
betonarme karkas celik ve temel radye temeldir. Aligveris merkezi olarak kullanilan
bélumlerde, dukkéanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin
insiyatifinde olup birbirinden farklihk gdéstermektedir. Zemin désemeleri mermer, granit, PVC
kaplama ve seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif
bolimlerden olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot
aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olugsmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo
mozaik, duvarlar ve tavan ise siva uzeri boyalidir. Avm de doluluk orani yaklasik olarak
%94,87 seviyesindedir.

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

Tasinmazlar igin yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

ul - Fizibilite - Proje
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267
kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Uskiidar ilgesi

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

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

iige topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bélimlerine, gliiney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta
kesimde kabaca kuzeydogu-glineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt gliney
kesimdeki Blyik Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Blyik Camlica Tepesi, Uskidar
iigesi'nin en yliksek noktasidir. Obir énemli yikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.
Uskidar ilgesi'nde baslica akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangi¢ kollaridir. Beylerbeyinden
denize dokilen istavroz Deresi Kisikli eteklerinden gikarak akar ancak son yillarda bu derenin
Ustl birgok yerde kapatilmistir. istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladigi
ilgelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.
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iicenin ulasim acisindan tasidigi énem giinimiizde de sirmektedir. Eskiden Uskiidar ile

Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Koprisi'nin

acilmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giinimiizde Harem Iskelesi
ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele cevresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobus

Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki gesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan

karayolu ulagiminda eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer tutmaktadir.

15 Temmuz Sehitler Képrisi'niin Anadolu yakasindaki ayadi ilge sinirlari icindedir. Eskiden E-
5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzuncayir

mevkiindeki képrili kavsakla ayrilan gevre yolu 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne ulasir. Bu
cevre yolundan Kuguk Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Kdprisi
cevre yoluyla baglanti saglar.

iice, karayollarinin énem kazanmasindan bu yana suyolu ulagsimindan yeterince

yararlanamamaktadir. Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) kargi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir
hatlari vapurlariyla tarifeli seferler yapilimaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini kargilamasi
agisindan énem tasir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle istanbul'un dénemli ulasim ve ticaret merkezi
Uskiidar oldu. Marmaray Projesi tamamlandi§i zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu
hizmete acildi.

Uskiidar ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiigiik captaki ziraat alanlari dahi
yerlesim alanina donistligu icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su urlnleri alaninda
da bir adet su Urlnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur.
Sayisi fazla olmayan kigik imalathaneler nufusa gore kayda degder sayillmaz. Ancak
Turkiye'nin 6nde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari tesebblsin yénetim merkezi ilge sinirlari
icindedir.[10] ilcede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus bulunmaktadir, faal
nifusun bir bdlimi ilce disinda calismaktadir. Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge
sinirinin ortasindadir.

Altunizade semti bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilgesindeki tek alisveris merkezi, ayni zamanda Istanbul'un da en eski aligveris
merkezlerinden olan Capitol Aligveris Merkezi Uskiidar sinirlari icinde, Altunizade semtinde
bulunmaktadir. Daha sonradan Akasya AVM de aciimistir.

Nakkastepe bdlgesinde Ko¢ Holding Yénetim Binasi bulunmaktadir.

Uncular Caddesi de Uskidar'in 6nemli ticaret merkezlerinden biridir. (Bu cadde elektrikgi ve
nalbur gibi dukkanlari barindirarak ticaret caddesi olarak bilinir.)
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, blyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gbézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdriintn, 6zellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirim
araclarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz

oranlarindaki artig, doévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoniinde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu ddénemlerde ¢ok

yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru digmustir.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yiikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilhinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdlrecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustur.

2013 yiinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustartlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu
kisa bir stire dnce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim
islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak
alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi goézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci
ceyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyay etkileyen
ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 blyumeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biyiime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncl geyrek
bidyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde

ortadoguda yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin giiney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goértlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yil ile paralel olarak gittigi
gozlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. 2019 yih
icerisinde yapilan yerel secimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer seyrettigi

goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugine ingaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan disltsin disinda sektorin istikrarli
bir gelisim iginde oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin (izerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna baglh olarak yukari yénli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yluzde 6 blylime oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektérinin biyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buylimenin Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin
blylimesi ise yine ylizde 5,6 ve ylzde 5,5e ulagsmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore
yuzde 18,7 ile son 3 yiin en yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bdyimesinin de 6nine gecen ingaat sektdri, ayni dénemde yatirmlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdrin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektérin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de surmesi durumunda sektoérin 2016 ve 2017°de ulastigi buyime
ivmesini kaybetmesi 6ngdrilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve
diger kredilerdeki faiz oranlarinda duisus yoninde vyaptiklarn degisiklikler gayrimenkul
sektdrinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yihn sonuna
kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak,
Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dinya
genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar
tarafindan alinan énlemlere bagh olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde
de duraklama olusmustur. Bu surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagh
olarak gayrimenkul sektériinde hareketliligin olusabilecegdi distunilmektedir.
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Tarkiye ekonomisi 2019 yilinin son c¢eyreginde gecgen yilin ayni ddnemine gore %6 blylime
kaydetmesine kargin, COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven
endeksleri Mart 2020’de bir énceki ceyrege gore belirgin diizeyde azalis gosterirken, kiiresel
salgindan kaynaklanan sert rlzgarlar yil sonu blyime tahminlerinde genis bir belirsizlige
neden olmaktadir.

Kiresel salgin paralelinde yilin ilk ¢eyreginde buylk c¢apli bir ofis yatirm islemi
kaydedilmezken, yatirim faaliyetlerinin yeniden fiyatlandirma ile kisa ve orta vadede tekrar hiz
kazanmasi beklenmektedir.

Tarkiye'de yilin ilk ¢eyreginin sonlarina dogru etkisini net olarak géstermeye baslayan kiresel
salgin paralelinde uzaktan ¢alisma disiplini sirketler tarafindan buyulk o6lgtde test edilirken bu
durumun ofis pazarinin itici gugleri, is yeri yogunlugu ve calisan saghgi ve

glvenligine odaklanan esnek ofis alanlari olacaktir. Bununla birlikte is yeri optimizasyonuna
yonelik stratejiler, uzun vadede ofis taleplerini sekillendirecektir. Sosyal mesafe uygulamasinin
giderek yayginlagmasi, akilli ofis binalarinin da son teknoloji ve otomasyon

uygulamalari ile tekrar yapilandirilacaktir. Devam eden kiralama islemlerinin de sonuglanmasi
ile yilin ilk ceyreginde belirgin bir yikselis gésteren kiralama talebinde goérilen ivmenin, COVID-
19 pandemisinin yani sira doéviz kurundaki belirgin dalgalanma ile énimuizdeki dénemde
yavaslayacadi ongorilmektedir. Bu baglamda, mal sahibi Uzerindeki baskinin artmasi
beklenirken, kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir. Bununla birlikte, ofis pazarindaki
yatinm faaliyetlerinin artan satihk gayrimenkullerin yeniden fiyatlandirmanin beraberinde
firsatgi alicilar tarafindan yakin gelecekte canlanmasi beklenmektedir. (GYODER, 1.Ceyrek,
2020)

Haziran ay1 basinda ise covid salgini devam etmesine karsin konut kredilerindeki disus ve
biyuk insaat firmalarinin yaptigi dustk faizli ve gesitli 6deme kolayliklari sunan kampanyalar
oldukga ragbet gérerek konut piyasasini hareketlendirmistir. Bahgeli veya bahce kullanimi
imkani bulunan konutlarin tercih edilirliginin yiksek oldugu, genel satis hizlarinin yukari dogru
ivme kazandi§i yasanan bir aylik siirecin faiz oranlarinin yiikselmesi ve kampanyalarin sona
ermesi ile bu hareketliligi yitirecegi distiniimekte olup, bu durumun ne kadar stirecedi hentiz
bilinmemektedir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Ticari gayrimenkulde 6ne gikan illerden istanbul, izmir, Bursa, Antalya, Ankara, Kocaeli, Adana
icin ortalama birim fiyatlar GYODER 'in 2020 ilk geyrek raporunda agiklanmis olup, asagidaki
tabloda gdsterilmistir.
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Istanbul 6.575 6.399 6.376

lzrmir 2154 2.277 5.035
Bursa 3.681 3.767 3.599
Antalya 3752 3.926 3.163
Ankara J.654 3.737 3.156
Kocaeli 3.346 3.443 3.386
Adana 3.040 3.599 2.497

4.1.- AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
Tuarkiye genelinde 2019 yili kasim ayi sonu itibariyle AVM sayisi 454 AVM bulunmaktadir.
En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147 adet), Ankara (39 adet), izmir
(28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m2’dir.
Kiralanabilir alan agisinda incelendiginde, istanbul toplam stokun vyaklasik %39'unu
olusturmaktadir. Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise 162
m2'dir.

Agustos ayinda yasanan doéviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbagkanhgi
tarafindan alinan Tiark Parasi Kiymetini Koruma karari geregince kira kontratlari yabanci para
birimlerinden TL’ye gevrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye ¢evrilmesinin yani sira enerji ve isglcu
maliyetlerindeki kayda degder artis nedeniyle aligveris merkezi yatirrmcilarinin

giderlerinin gelirlerinden daha ylksek bir oranda arttigi gézlenmistir. Perakendeciler igin kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir ve bu durum
surdurdlebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir sekilde
uygulamaya baslamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcisi
tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler
icin; Ciro/ (kira + ortak alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise
TL’ye donus ile birlikte ciro farki kirasi, m2 ve kategori bazinda verimliligi 6l¢cebilmesi 6nemlidir.
Ayrica bu sure¢ surduralebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin

tespiti, AVM yatirimcisi icin ise riskli kategori/magazalar igin gerekli operasyonel midahalelerin
yapillmasi i¢in imkén saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcisi ve kiracisi
acisindan etkisi belirlemek igin gerek son donemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri,
ingaat halinde olan gelecek AVM'ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate
alinmalidir. Sektérdeki AVM sahibi yabanci fonlarin

ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili igindeki pozisyonlari ve hamleleri
onemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM'nin dévize endeksli
kontrat gelirleri Gzerinden kredilendime sirecini yuruttiga bu surecte TL ye gegis

ile glincel kur Gzerinden gelir elde edemeyen ve ddviz borcu igin yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatirimcilari igin zor bir yil olacagini séylemek yanlis olmayacaktir. (GYODER
2020, 1.Ceyrek Raporu)
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AVM kompleks bir yapr olup, bitin olarak ele alinan ve sirekliligi bitine bagl olan

isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olugturmaktadir. Dogru bir AVM yatinminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dodru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM icin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin

artiya donusturdlebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj galismalari bir AVM'nin sirdurdlebilirligi igin temel

unsurlardir.

19 Mart 2020°'den beri AVM’ler oncelikli tiketim magazalari (market, eczane gibi) haricinde
faaliyetlerini durdurmus durumdadir. AVM’lerde yer alan perakendeciler 20 Mart - 30 Nisan
tarihleri arasinda kira 6demesi yapmadilar, ancak isletme ortak giderlerine katildilar.

AVM’ler 11 Mayis 2020’dan baslayarak 1 Haziran 2020’ye kadar kademeli sekilde agilmis olup
belli tedbirler kapsaminda tam olarak hizmet vermeye baslamislardir. Colliers international'in
Mayis 2020 raporuna gore gelecek surecte; acik ve yari agik mimariye sahip AVM’ler ve cadde
magazalari bu slregte kapali alanlara gdre daha avantajli olacaklari duisiniimektedir.
Onumiizdeki ddnemde cirolar, kiralar ve kiralama islemlerinde disis; bosluk oranlarinda ise
artis yasanacagi, Haziran ayindan sonra tUm magazalarda ciro kirasina dénilmesi, belirli bir
tarihe kadar kira 6denmemesi, ortak alan giderlerine katilim oraninin digurulmesi gibi talepler
gelmesi beklenmektedir. E-ticaret hacmindeki artisin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi
bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM‘erin sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek,
dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tirde aligverise verilen énemin devam
etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir siire daha korumasina yardimci olacagi tahmin
edilmektedir. Kisitlanan blylk sosyal ve ticari etkinliklerin salginin kendisi ve sosyal etkileri
ortadan kalktiginda, artan bir

hizla toparlanmasi bekleniyor. COVID-19 ve ekonomik/ piyasa etkisi kontrol altina alindiginda
perakende ticareti given endeksinde ve sektdrde toparlanmanin 2020’nin son ¢eyreginde
baslayacagini dasunduklerini belirtmiglerdir.

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’nin 2020 Ocak rakamlari agiklandi. Ciro endeksi Ocak
2020 déneminde bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde ylzde 27,3 oraninda artis kaydederek 340 puana ulasti.

Ciro Endeksi Turkiyve Geneli
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Ziyaret Sayisi Endeksi
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
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Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Uskidar Belediyesi, Uskiidar Tapu Madirlaga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

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

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

*  Marka degeri yiiksek bir AVM'dir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Pandemi sirecinde AVM bir middet kapali kalmis olup kira kayiplari ve ciro kayiplari
meydana gelmistir.

* Niteligi nedeniyle alici kitlesi kisithdir.

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

49



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagilmaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin

degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yéntemi,
- Gelir indirgeme Yaklagsimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akislar) Yéntemi

kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Yakin Gevresinde Yer

Alan AVM'ler:

AK MERKEZ AVM

Lokasyon

insaat Firmasi
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

. Etiler

: Akkok Holding

11993

- 83/1

1 22.537 m?

: 33215 m?

1 246

: www.akmerkez.com.tr

Akkok, Tekfen ve istikbal Gruplarinin birlikte
yaptigi proje 1993 yilinda hayata gegmistir.
Etilerde yer almaktadir. Akmerkez AVM, seckin
markalardan olusan 246 magazasiyla, yillik 14
milyon ziyaretgisi ve ziyaret slresiyle dinya
standartlarindaki markalar listesinde ilk siralarda
yer aliyor. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)
tarafindan "Avrupa'nin ve Diinyanin En lyi
Aligveris Merkezi" éddllerine layik goérulen
Akmerkez, diinyada bu iki 6dule birden sahip olan
ilk aligveris merkezi olma ayricalijina da sahip.
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SAPPHIRE AVM

Lokasyon

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

Linki

: BlyUkdere

: Kiler GYO

: 2006

1 1947/91

: 11602,48 m?
: 22757 m?

: 245

_ http://www.sapphireavy
" m.com

Tarkiye'nin en yuksek binasinda konumlanan avm
nin ¢ati katinda da tescilli turistik amagl olarak
kullanilan Seyir terasi bulunmaktadir.

Metro 1.Levent duragina direkt baglantisi
bulunmaktadir. Toplam 22757 m? kiralanabilir
alandan olusan Sapphire Alisveris Merkezi, cesitli
markalarin bulundugu butik bir avm dir.

Cevahir AVM

Lokasyon

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

Linki

. Mecidiyekdy

. Cevahir Holding

: 2005

: 1905/224

: 62475 m?

: ~115.000 m?

. 230

. www.istanbulcevahir.co

m

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

Lokasyon : Levent 5 kat Gizerinde 175 magaza, restoran ve cafesi,

insaat Yiiklenici . ECE Turkiye 1200 arag kapasiteli kapali otoparki, Metro

Acihig Tarihi : 2000 1.Levent duragina direkt baglantisi

Ada / Parsel : 1946/132 bulunmaktadir. Toplam 51.000 m? Gizerine

Arsa Alani 1 24.277 m? kurulan MetroCity Aligveris Merkezi, gun 15131

Kiralanabilir Alan  : 51.000 m? almasi avantaji ile ferah ve aydinlk bir aligveris

Magaza Sayisi . 175 imkani sagliyor. Toplam yaklasik 51.000 m?
o http://Awww.metrocity.co kiralanabilir alani bulunmaktadir.

Linki S mur

Kanyon AVM

Lokasyon

Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi
Linki

ingaat Yiiklenici

Kiralanabilir Alan

: Levent

: Is GYO - Eczacibasi

: 2006

1 1946/136

1 29.427,34 m?

: 40.615,60 m?

: 195

. https://www.kanyon.com

A

Kanyon AVM, 40.000 metrekarelik kiralanabilir

alana sahip, mimari olarak insaa edilen bloklar ve
alanlari birbirine baglayan, avlularla gevrili i¢
yollar,sehirici cadde dukkanlarir etkisi
yaratmaktadir. Konsept olarak kapali bir aligveris
merkezi olmaktan ziyade, a¢ik havada, cadde
ortaminda, dogal bir ¢evre iginde ancak
mevsimsel degisiklere maruz kalmadan alisveris
imkani saglayacak bigimde diizenlenmistir
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OZDILEK PARK

Lokasyon . Levent Ozdilek Park AVM Levent Biiyiikdere Caddesi
Ingaat Firmasi : Ozdilek Holding tizerinde toplam 40 bin m? kiralanabilir alan ile 5
Acihg Tarihi : 2014 kat olarak insa edilmistir. OzdilekPark AVM, yerli
Ada/ Parsel 1 1946/137 ve yabanci markalarin yer aldi§i magazalar,
Arsa Alani : 31.560 m* restoranlar, gocuk eglence alanlari ve sinema
Kiralanabilir Alan  : ~40.000 m* salonlarindan olusmaktadir. Parsel lizerinde
Magaza Sayisi $ 170 OzdilekPark AVM'in yani sira, yaklasik 2.000

beyaz yakali ¢alisaniyla River Plaza ve 5 yildizli,
http://www.ozdilekparkist 389 odali, birgok konferans - toplanti salonu
* anbul.com.tr/ bulunduran uluslararasi oteller zinciri Wyndham
Grand Istanbul Levent Otel'i de yer almaktadir.

Linki

Istanbul da Satilik ve Yakin Zamanda Satilan AVM Emsalleri

Profilo AVM )

Tuarkiye Is Bankasi tarafindan satisa gikarilan Sisli ligesinde 2410 Ada, 246 parsel ve 9221
ada 21 parselde sayih ve 18.649 m? yuzdlgimli parselde 68.780 m? kapal alana sahip
bulunan Profilo AVM 425.000.000.-TL bedel ile yaklasik 6 ay énce satiliga gikariimistir olup,
satisi ertelenmis durumdadir.

Gebze AVM

2018 yil Haziran ayinda Kocaeli ili Gebze ilgesinde 6371 Ada, 2 sayili ve 60.865 m?
yuzolcimll parselde bulunan Gebze Center AVM, Otel, Ticari Alan ile 6371 Ada, 4 parsele
kain 2.000 m? ylizodlgimine sahip arsa niteligindeki tasinmaz Seyir Gayrimenkul Yatirim
A.S.'ne KDV harig¢ 102.500.000 Euro bedelle satiimistir.

Maltepe/Cevizli Carrefoursa Arazisi

CarrefourSA, Istanbul ili, Maltepe ligesi Cevizli Mahallesi'ndeki 70.961,82 m? arsa lzerinde yer
alan Alisveris Merkezi, Sipermarket, Depo ve Ofis nitelikli tasinmazlarin Bakirkdy Gayrimenkul
Yatinm ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret AS'ye 835.000.000 TL+KDV bedelle devredilmesi
amaciyla 2018 yilinda satis s6zlesmesi imzalamistir.
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Metropol istanbul _
2017 yili Aralik ayinda Metropol Istanbul projesinde toplam 103.020,33 m? brut satilabilir alana

sahip; 471 adet bagimsiz bolimden olusan AVM, KDV hari¢ 1.154.150.847,46 TL (KDV dahil
1.361.898.000 TL) bedelle satilimistir. S6z konusu satisin Emlak Konut payr tutari

587.658.987 TL (KDV Dahil) dir. Emlak Konut payinin 114.347.500 TL si pesin kalan

473.311.487 TL, 27 esit taksitte tahsil edilecektir.

Bayrampasa Carrefoursa Arazisi
Carrefoursa hipermarket, otopark ve ticaret merkezinden olusan 63 bin metrekarelik arazisini

134.000.000 TL+KDV bedelle (145.000.000 TL) Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu’na satmistir.

Istanbul da AVM Kira Emsalleri

* Tiim diinyada ve lilkemizde yasanan Covid-19 salgini nedeni ile AVM'lerin giincel kira bilgilerine
erisilememig olup, 2019 ortalama kira degerleri asagida belirtilmistir.

1.-Cevahir AVM )
Sisli ilgesinde yer alan Istanbul Cevahir Avm de bulunan dikkanlarin m? kira degerleri 320-500.-

TL/m?/Ay olarak degismektedir. istanbul Cevahir Avm, degerleme konusu tasinmaza gore
daha buyuk genis kitleye hitap etmektedir.

2.-Profilo AVM
Sisli ilgesinde yer alan Profilo Avm de bulunan dikkanlarin m? kira degerleri 160-320.-TL/m?/Ay

olarak degismektedir. Butik bir avm olup, degerleme konusu tagsinmaza es deger sayilabilecek
durumda oldugu kanaatine varimistir.

3.-Forum istanbul AVM _
Bayrampasa ilgesinde yer alan Forum Istanbul Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 120-320.-TL/m?/Ay olarak degismektedir. istanbul Cevahir Avm, dederleme konusu
tasinmaza gore daha buiyik genis kitleye hitap etmektedir.

4.-Marmara Forum AVM
Bakirkoy ilgesinde yer alan Marmara Forum Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 250-450.-TL/m?/Ay olarak degismektedir. Marmara Forum Avm degerleme konusu
tasinmaza gore daha buiyik genis kitleye hitap etmektedir.
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6.2 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Grandville Gayrimenkul
Tel 0542 45568 71

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i projede Akasya projesinde Kent etabinda (AVM
Ustl) 5. katta 2+1 118 m? olarak pazarlanan residence igin 2.000.000 TL satis bedeli
istenmektedir. Aylik 6.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 118 .-M? 2.000.000 .-TL 16.949 .-TL/M?
KIiRALIK 118 -M2 6.000 .-TL 51 -TL/M2

2 3K Kurumsal Emlak
Tel 0542 443 66 65

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdélgede Akasya projesinde Koru etabinda 30.
katta konumlu 3+1 150 m? olarak pazarlanan residence igin 2.650.000 TL satis bedeli
istenmektedir. Aylik 8.000.-TL kira getirisinin olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 150 .-M2 2.650.000 .-TL 17.667 .-TL/M?
KIRALIK 150 .-Mm? 8.000 .-TL 53 .-TL/M?

3 Nota Gayrimenkul
Tel 053251067 79

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede Akasya projesinde Gl etabinda 10. katta
konumlu 1,5+1 86 m? olarak pazarlanan residence igin 1.240.000 TL satis bedeli istenmektedir.
Aylik 5.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 86 .-M?2 1.240.000 .-TL 14.419 .-TL/M?
KiRALIK 86 .-M?2 5.000 .-TL 58 .-TL/M?

4 3K Kurumsal Emlak
Tel 0542 443 66 65

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede Akasya projesinde Gol etabinda 8. katta
konumlu 3,5+1 166 m? olarak pazarlanan residence igin 3.250.000 TL satig bedeli
istenmektedir. Aylik 8.500.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 166 .-M2 3.250.000 .-TL 19.578 .-TL/M?
KIiRALIK 166 .-M? 8.500 .-TL 51 .-TL/M?
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5 Miles & Co.
Tel 0532 461 92 07

Uskiidar bélgesinde Emaar Square projesinde 11. katta konumlu 3+1 196 m? olarak
pazarlanan residence igin 4.950.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 15.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

254 -M?
254 -M?

4.950.000 .-TL
15.000 .-TL

19.488 .-TL/M?
59 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin butini igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

muimkindur. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen

bélume iliskin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son {g¢ ayi igerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkudndur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 528 adet bagimsiz bolimiin tamaminin Akasya
AVM'ni olugturmasi ve her bagimsiz bolimin mulkiyetinin 1/1 oraninda ayni malike ait olmasi
nedeni ile toplam kiralanabilir alan Uzerinden karsilastirma tablosu yapilarak, AVM igin tek bir
deger takdir edilmesi uygun goéralmustir.

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blyudk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan kargilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosteriimigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan o6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% lizeri
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
. N A A
DOGUS
BILGI BULVAR 216 CENTER KANYON AVM
ETILER
SATIS FIYATI 344.080.000 265.730.000 1.230.000.000
SATIS TARIHI 2019 2019 2019
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
KIRALANABILIR ALAN 24.198 9.827 40.615
BIRIM M2 DEGERI 14.219 27.041 30.284
L KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -10%
FONKSIYON AVM AVM AVM
FONKS'YONA |L|$K|N BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
TERCIH EDILIRLIK KOTU KOTU KOTU
iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM COK KOTU COK KOTU ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 35% 50% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN COK KOTU COK KOTU KOTU
DUZELTME 35% 40% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 70% 90% 20%

4

O 4

Akasya AVM Kkiralanabilir alani Gzerinden, satiimig/satilk/KAP ta yayinlanmis avm lerin
degerleri baz alinarak yukaridaki karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Buna gore degerlemeye konu 528 adet tasinmazin Akasya AVM 'ni olusturmasi
nedeniyle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesine
istinaden tasinmazlara tek bir deger takdir edilmis ve Akis GYO A.$. Hissesine diigsen
(1/1) degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TASINMAZIN DEGERI (1083 ADA 68 PARSEL)

Toplam Kiralanabilir

Alani Birim Deger

Arsa Degeri (TL)

87.111,00 37.300 TL/m? 3.249.240.300 TL

AKASYA AVM'NIN YUVARLATILMIS
DEGERI(1/1)
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KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (AKASYA AVM)

DEGERLEME
BILGI KONUSU KANYON AVM SAPPHIRE AKMERKEZ
TASINMAZ
KIRA FiYATI 130 195 345
KIRA TARIHI 2019 2018 2019
N . BENZER ORTA KOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 2% 0%
ALAN 1 1 1
BIRIM M2 DEGERI 130 195 345
s BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 0% 12% 0%
DUZELTILMiS DEGER 230 130 218 345

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

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

TOPLAM POTANSIYEL POTANSIYEL
KIRALANABILIR |ORTALAMA BIRIM | TOPLAM AYLIK
ALAN M2 DEGERI KIRA
(m?) (TL/m?) (TL)
AKASYA AVM
87.111,00 230,00 | 20.035.530,00 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

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

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Teblig(Teblig No: 2008-32/34)'de Degisiklik
Yapiimasina Dair Tebligine (Teblig No: 2018-32/51) gére; “Déviz Cinsinden ve Dévize
Endeksli S6zlesmeler” basliginda belirtildigi lizere;

"MADDE 8 — (1) Tiirkiye'de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve c¢atili is yeri déhil gayrimenkul
satis sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkdamliliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramaziar.”

(3) Tirkiye'de yerlesik kigiler; yurt disinda ifa edilecekler diginda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
o6deme yikimliiliiklerini dbviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlagtiramazlar.

(24) Bu madde uyarinca sézlegsme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkidmldliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkin olmayan
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen sézlesmelerde déviz veya dévize endeksli olarak
belirlenen bedeller, séz konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gésterge niteligindeki
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi
cinsinden karsiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarine kadar Tiirkiye
Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik dedisim oranlari
esas alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin ydirtirliige
girdigi tarihnten énce akdedilen konut ve catili ig yeri kira sézlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik siire igin Tiirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tlirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gegerli olmak lizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirlmasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tirkiye Istatistik Kurumunun belirledidi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gegerli olur.

Bu fikra hiitkmii, bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu s6zlesmelerden kaynaklanan diger
o6deme ylikimllliikleri dbviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkiin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmig alacaklar icin uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak s6zlesmelerin Tiirk
parasi cinsinden yapiimasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli sézlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tiirk parasi olarak yeniden kararlagtirimasini talep etmesi durumunda
sézlesmelerde yer alan bedeller Tlirk parasi cinsinden kararlastirilir.”
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gizerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

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

Gayrimenkul aligsveris merkezi bunyesinde barindirmaktadir. Ayrica, iyi bir lokasyonda
bulunmasi ve kiralanabilir alan buyiklugl gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul
edilebilir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusinilmektedir. Bu
kapsamda gayrimenkuliin igletiimesisirasinda ortaya c¢ikabilecek her tarli (yonetimsel,
ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi aligveris merkezi igin %4,50
belirlenmistir.

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

AVM

%13,50 Risksiz Oran (iilke riskine gore ayarlanmis)

%4,50 Risk Primi

%18,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi icin
%18,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Akasya Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Akasya Alisveris Merkezi yonetimden alinan 2018 Yili, 2019 yili, 2020 yil
Eylil Ayl sonuna kadar olan kiralamalara iligkin tablolar,belgeler incelenmis olup, kiralanabilir
alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapilmistir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri
TL bazli olup, nakit akislari da TL Gzerinden yapiimistir.

Akis GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine goére toplam 87.111 m? kiralanabilir alan
oldugu ve doluluk orani %94,87 olarak belirtiimistir.

Tam dinyayi oldugu gibi Glkemizi de etkisi altina alan Koronaviriis (COVID-19) kiiresel salgini
kapsaminda, Akis GYO A.$. Kamu Aydinlatma Platformunda 13.03.2020 tarihinde 6zel durum
aciklamasi yaparak;

"Diinya genelinde hizla yayilmakta olan Covid 19 (Korona viriis)'e karsi llkemizde hem kamu
hem de &6zel sektérde cesitli 6nlemler alinmaya devam etmektedir. Akis Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S de bu siirecte calisanlarini, Alisveris Merkezi ziyaretgilerini ve kiracilarini
kapsayan bir dizi énlem almigtir. Yasanan sirecten gegici olarak etkilenmesi olasi alisveris
merkezi kiracilarimizi desteklemek amaciyla su an igin Mart ayi ile sinirli olmak lizere asagida
detaylari sunulan plan uygulamaya gegirilecektir.

Akis Gayrimenkul Yatinrm Ortakhigi A.S. Akasya ve Akbati Alisveris Merkezi kiracilarinin
faaliyetini desteklemek amaci ile aldigi tek tarafli karar neticesinde, hicbir hal ve sartta kira
sézlesmesi ile belirlenmis kira bedelinin uyarlanmasi, yeniden tespiti, kira sézlesmesi
esaslarinin tadili anlamina gelmemek kaydi ile; kiracilarina 2020 Yili Mart ayinda, kiracilarla
detaylari paylagilan cesitli sartlara bagli kira indirimi yapacaktir.

Kira indirimi sektér bazli olarak hasilatlarda yasanacak dlisls, kiracinin olugacak Kira/ciro
orani, kiracinin kira 6deme zamani gibi parametrelere bagl olarak belirlenecektir." seklinde
aciklama yapmistir.
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Kademeli normallesmeye gegilmesi lGzerine de 29.05.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum
aciklamasini yayinlamistir;

"30.04.2020 tarihli KAP acgiklamamizda da belirttigimiz (izere, Akasya ve Akbati Alisveris
Merkezlerimiz 1 Haziran itibari ile tekrar faaliyetlerine baglayacaktir. Oncelikle kisa bir dénem
icin 12:00-20:00 saatleri arasinda hizmet verecek olan AVM'lerimiz normallesme siireci ile
birlikte 10:00-22:00 saatlerine tekrar gegmeyi planlamaktadir.

Yeni déneme ‘sifir risk' prensibiyle hazirlanan Akasya ve Akbati, hizmet alt yapilarini Saglk
Bakanligi'nin genelgesi ve ‘is Giivenligi Uzmanlari'nin planlari dogrultusunda tiim teknolojik
imkanlar seferber ederek yeniden diizenlemis, yeni dénem geredi faaliyetlerin saghkli olarak
sdrddrdlebilmesi igin uyulmasi gereken bir dizi 6nlemler belirlemisgtir.

Bu énlemler kapsaminda; yiiriiyen merdivenlerin el bantlari icin UV igiklari ile sterilize eden
cihazlar kullanilacak, asansérler ayak pedallari ile kontrol edilecektir.Alisveris Merkezlerimiz
100% temiz hava ile beslenecek olup, ayrica havalandirma santrallerine takilmak lzere UV ile
havadaki tiim virus ve bakterileri é/diiren cihazlar siparis verilmigtir. Akbati ve Akasya'nin mobil
aplikasyonlarina eklenen yeni 6zellik ile misafirler her iki AVM'deki hava kalitesini giincel olarak
takip edebileceklerdir. Ayrica AVM igindeki kisi sayisi giris kapilarinda bulunan ekranlardan
anlk olarak takip edebilerek ‘Her 10 metrekareye bir kisi' kurali gézetilerek ziyaretgi sayisi
kontrol altinda tutulacak, kapasite agimi durumunda girisler durdurulacaktir.”

02.07.2020 tairininde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Alisveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Temmuz ayi kira édemelerine
ybnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro digiigii ve cesitli kriterlere bagli
olacak sekilde kira destegi saglanmasina karar verilmigtir."

29.07.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Alisveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Agustos ayi kira édemelerine
yonelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro disiigli ve cegitli kriterlere bagli
olacak sekilde kira destegi saglanmasina karar verilmigtir. "

04.09.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Eyliil ayi kira édemelerine
ybnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diglsi ve cgegitli kriterlere baglh
olacak sekilde kira destegi saglanmasina karar verilmigtir."”

02.10.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Alisveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Ekim ayi kira 6demelerine
ybnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diigligii ve cesitli kriterlere bagli
olacak gsekilde kira destegi saglanmasina karar verilmigtir."

07.10.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Sirketimiz blinyesinde faailiyet gdésteren Akasya ve Akbati Aligveris Merkezleri, Tiirk
Standardlar1 Enstitiistii (TSE) tarafindan belirlenen kriterleri saglayarak "TSE COVID-19
Glivenli Hizmet Belgesi" almaya hak kazanmstir.”

05.11.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Kasim ayi kira édemelerine
ybnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diigiisii ve cesitli kriterlere bagli
olacak sekilde kira destedi saglanmasina karar verilmistir."

03.12.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Kasim ayi kira édemelerine
ybnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diglsi ve gegitli kriterlere baglh
olacak gekilde kira destegi saglanmasina karar verilmistir."
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2020 yili ilk 9 ayi igin tarafimiza iletilen toplam kira gelirlerinin yukaridaki 6zel durum
aciklamalarinda yer alan sebeplerden dolayl gegcmis dénemlere oranla disuk oldugu anlasiimis
ve nakit akisi tablosunda 1. dénem, 2. dénem, 3. dénemlerde COVID-19 Kiiresel Salginin
etkilerinin devam edecegi ve kira kayiplarinin olusacagi, ilerleryen donemlerde asilarin da
devreye girmesi ile pandemi olumsuz etkisinin azalarak bir sire devam edecegi

ongorilmustur. Bu kapsamda yapilan hesaplamalarda AVM nin potansiyel kira gelirleri
bulunmus, enflasyon oranlari, kira s6zlesmeleri dikkate alinarak yillik artis oranlari dikkate
alinarak hesaplamalar yapilmig, daha sonra kira kayiplari potansiyel kira gelirlerinden

disutlmus, net nakit akiglarinda ise kira kayiplari distlmus gelirlerden AVM nin olagan ve sabit
giderleri diistlmek sureti ile nihai hesaplar yapilmistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik kira birim m2 degerinin 2019-2020
dénemi icin 230.-TL/m? olacagi 6ngorilmustir. Bu deger ciro ve diger gelirler harig net kira
degerini ifade etmektedir. Asagidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu
(INA) yapilarak parsellerdeki Akis GYO A.S.'ye ait boélimlerin degerine ulasiimistir.

Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Ortalama
Niteligi Alan Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) (TL/m?)
AKASYA AVM Magaza 87.111,00 | 20.035.530,00 230,00
TOPLAM 87.111,00 | 20.035.530,00 230,00

* Tabloda magaza kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin haricinde
AVM'nin; depolar, ATM'ler, tabelalar, taksi duragi, antenler-baz istasyonu vb. kira gelirleri
bulunmaktadir. Bu alanlar diger gelirler bashgi altinda goésterilmis olup, projeksiyon yillarinda
toplam potansiyel kira gelirinin %6,5 oraninda olacagi 6ngérilmustir.

* 2018 yih toplam ciro gelirleri, 2019 yihin toplam ciro gelirleri ve 2020 yilinin ilk 9 ayindaki
toplam ciro gelirlerinin asgari kira gelir igerisindeki oranlari incelenmistir. Pandemi déneminde
ciro gelirleri payinin arttigr gorulmastir. Gelecek ddénemler igin ciro gelirlerinnin asgari
potansiyel kira gelirlerinin ortalama %8,5' i kadar olacagi dngérulmustr.

* Yilik kira artigi orani; ilgili s6zlesmeler, gegmis dénem performanslari, kira indirimleri ,
Enflasyon orani dikkate alinarak %11 kabul edilmistir.

* Akis GYO A.S. tarafindan KAP ta yayinlanan 6zel durum acgiklamalari kapsaminda yapilan
belirli dénemleri kapsayan kira indirimleri ve kira alinmamasi durumu INA Tablosunda
"Pandemi Dénemi ve Sonrasi Kira Kayiplan" bashdinda yansitiimis olup, gecmis dénemde
toplam geliri %38,61 oraninda etkiledigi gorilmustir. Bu kapsamda ileriki yillarda 6zellikle
asllamalarin da baglayacagi dikkate alinarak 2.yihnda %22,39 etkileyecegi, 3. yilda bu oranin
%10,08 olacagi ongoérilmustir. Daha ileriki donemlerde pandeminin AVM gelirleri izerindeki
etkisinin gelecek yillarda da azalarak devam edecedi, bir siire sonra etkisinin ortadan kalkacagi
varsaylmistir.
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* Yapilan gozlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda magaza doluluk orani %94,87 olarak
alinmig, gelecek dénemlerde yillar igerisinde yavasca artarak %98 'te sabitlenecedi kabul
edilmistir.

* Net Bugiinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de géz 6niinde bulundurularak %7,5 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigtir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil sUreyle nakit akislarina gelir
olarak kaydedilmisgtir.

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

* Musteri tarafindan iletilen 2020 yih emlak vergisi 4.536.650,62-TL, toplam sigorta gideri ise
~1.438.257,12.-TL olarak alinmis, gelecek dénemlerde %10 oraninda artacagi kabul edilmistir.

* Gegmis dénem Yénetim ve isletme giderleri incelenmis olup, projeksiyon yillarinda yénetim
ve isletme giderlerinin toplam potansiyel kiralama gelirinin 9%210,5 'i oraninda olacagi kabul
edilmigtir.

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

* Gegmis dénem genel giderler hizmet taseronlari giderleri incelenmis olup, projeksiyon
yillarinda bakim ve yenileme giderlerinin toplam potansiyel kiralama gelirinin %7,5 'i oraninda
olacagi kabul edilmistir.

*Tum ddemelerin pesin yapildid1 varsayllmigtir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik dénemler
bazinda tahsil edilmekte olup, Net bugiinki deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba
katilarak daha gercekgi bir net buglnki deger hesabi yapiimistir

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE AKASYA AVM'NIN TOPLAM DEGERI

AKASYA ALISVERIS MERKEZININ DEGERI 3.504.969.813 TL

AKASYA ALISVERIS MERKEZININ

YUVARLATILMIS DEGERI 3.504.970.000 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok milkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli
kullanim analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal
analizidir.

Yapilandiriimig milkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli
kullanimi, mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkiin yenileme, genisletme, kullanim
alaninin kuagualtiimesi, kullanimin degistirimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya
cikabilir. Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda,
degerleme uzmaninin alternatif kullanimlar icin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buylklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgtude
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

s | Pazar Yaklasimi Yontemine gore;

AKASYA ALISVERIS MERKEZI TOPLAM DEGERI 3.249.240.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

AKASYA ALISVERIS MERKEZI TOPLAM DEGERI 3.504.970.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z oniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gordlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli deg@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gercgeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goriulmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittig
gérildiginden nihai deder olarak Gelir indirgeme Yontemi ile bulunan degerin

kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir. Nakit Akisi tablosunda gercekgi verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin,pazar yaklasimi yoéntemi ile bulunan degere goére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemi sonu¢ degerde kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayr
yaptiriimasi yerine yapinin bitlini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mumkundudr. Kiracinin ortakh@in iliskili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen

bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢c kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son Ug ayi igerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkdnddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 528 adet bagimsiz béliimiin tamaminin Akasya
isimli AVM'ni olusturmasi ve her bagimsiz bolimin mdlkiyetinin 1/1 oraninda ayni malike ait
olmasi nedeni ile toplam kiralanabilir alan tzerinden karsilastirma tablosu yapilarak, AVM igin
tek bir deger takdir edilmesi uygun gorilmustar.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi

sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirahk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu Akasya AVM'nin (528 adet bagimsiz bélim) mevcut kiralanabilir alanina
gore toplam kira bedeli takdir edilmistir .Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu
aylik kira birim m2 degerinin 2019-2020 dénemi icin 230.-TL/m2 olacadi 6éngorilmastir. Bu
deger ciro ve diger gelirler harig net kira degerini ifade etmektedir.

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

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska 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 kullaniimasi

halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmisg olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir."

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

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

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

Tasinmazlarun diger takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtlen hikumler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaatine variimistir. Tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde
BINALAR basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadi§i kanaatine variimigtir
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AKSGY-2010055 USKUDAR (AKASYA AVM)

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

AKASYA ALI$VERi$ MERKEZININ TOPLAM DEGERI
3.504.970.000 .-TL
(Ug Milyar Ug Yiiz Seksen Bes Milyon Yedi Yiiz Otuz Bin Dért Yiiz Yirmi Alti TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri i¢in;

4.135.864.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 404674 Lisans No: 408093 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

73




		2020-12-31T08:59:03+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL AKSGY-2010055 Elektronik İmza


	

		5333359506
	2020-12-31T09:02:55+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL AKSGY-2010055 Mobil İmza


	

		5309279842
	2020-12-31T09:11:20+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL AKSGY-2010055 Mobil İmza


	



