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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETi

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Akasya AVM
Acibadem Mabhallesi, Cecen Sokak,
No:25
Uskiidar / iISTANBUL

: 01 Aralik 2017 tarih ve 652 - 2017/040 no ile
: 25 Aralik 2017

i 29 Aralik 2017

: 528 bagimsiz bélimden olusan Akasya AVM

: Tam milkiyet

: Istanbul ili, Uskidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi,
1083 ada, 38 parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

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

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 528 bagimsiz
bolimden olusan alisveris merkezinin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

! Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dlizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” igerecek sekilde hazirfanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

AKASYA ALISVERIS MERKEZINDE YER ALAN 528 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

2.410.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
ot GYO
FoTUS AKIS




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERIL NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

: Akasya AVM

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

: 01 Aralik 2017 tarih ve 652 - 2017/040 no ile
: 652

: 2017/595

: 25 Aralik 2017

f 29 Aralik 2017

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Akasya Alisveris

Merkezi'nin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasast Kurulu

duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

iLiSKiN BILGILER : Rapora konu tasinmazin dederlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapiimaktadir.

AK i S GO




3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi
Simdiki Sermayesi

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO
KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI :

ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

7O1TUS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
1 Gébmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67

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

: (0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 600.000,-TL

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Acibadem Mah., Cegen Sokak, No:25, Akasya AVM
34660 Uskiidar / Istanbul

(212) 393 01 00

(212) 393 01 02

22.11.2005

500.000.000,-TL
430.091.850,-TL

% 26,75

Kurulu'nun  gayrimenkul

Sermaye  Piyasasi

yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve

esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,

gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve

sermaye piyasalarina yatirnm

stzlesmesinde belirtilen faaliyet alantaridir.

AK i S GYO

yapmak ve

esas



5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tlri ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS AKI $ GO



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tamu kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iligkin glincel veya gelecege
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikarnn ya da
dnyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tliri sorumluluk tasimaz.

Milkiin takdir edilen dederde degisiklilije yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yant sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu
tur mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.

. AKIS



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

ILI - ILCESi : Istanbul - Uskidar

MAHALLESI : Bulguriu

PAFTA NO 173

ADA NO 11083

PARSEL NO : 68

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

YEVMIYE NO : 2895

TAPU TARIHI : 13.02.2017

(*) Kat mdlkiyetine gegilmis olup rapor konusu 528 adet bagimsiz b6limin tapu kayitlari

rapor ekinde yer almaktadir.

7.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiklimleri gercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki gorus,

Istanbul ili, Uskidar ilgesi Tapu Midirligi‘'nden 05.12.2017 tarihinde AKIS GYO

tarafindan bagimsiz boliimlerin tamami igin alinan Tapu Madurligu onayli takyidat yazisina gére
tasinmazlar (izerinde miistereken asadidaki notlarin bulundugu goéridlmustlr. Rapor ekinde
6rnek olarak ilk i bagimsiz bélime ait tapu suretleri ve tarafimizca alinan 18.12.2017 tarihli
TAKBIS giktilari sunulmus olup tasinmazlarin tamamina ait (528 adet badimsiz bélim) tapu

suretleri ve tapu takyidat yazilan klasér halinde rapora ilave edilmistir.

Beyanlar Boliimii:
e Yonetim plani: 27.01.2015 tarihli. (02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile)

e Kat milkiyetine gegilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yillidina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve 844
yevmiye no ile)

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

Rehinler Boliimii:
« HSBC Bank PLC lehine, 1. Dereceden, 02.02.2015 tarih, 1965 yevmiye no ile
260.000.000,-USD tutarinda ipotek serhi.

OTUS AKIS <o



7.3. Takyidat Aciklamalari

Yonetim plani ve kat milkiyeti beyanlan vyasal bir gereklilik olup alim satimini
engelilememektedir.

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

Taginmazlar Uzerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan
kredilere istinaden tesis edilmis olup Akis GYO’nun bu husustaki yazisi rapor ekinde
sunulmugtur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin, (Yatirmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7.
Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dislik bedel karsili§i ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi muimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatinnmlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve
diger stnirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarnin tizerinde bu amaglar disinda higbir
suretle Gglincu kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféylinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda tapu

takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. iImar Durumu

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligii'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu oldugu 1083 ada 68 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Altunizade Bolgesi Uygulama Imar Plani'min, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 blcekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 olgekli plan tadilatinda; kismen KAKS: 2 yapilanma kosullarinda, H: Serbest irtifada,
ayrik nizam ile avan proje uygulamas yapilacak Ticaret + Turizm Alaninda, kismen rekreasyon
alaninda, kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir. Tasinmazin yer aldi§i parselin 1/1000

Slgekli imar plani paftasinda yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

LOTUS AKIS



Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlar toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gat katlar ve kapall
gikmalar dahil kullanilabilen batiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik
cikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m.’yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve
katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan
b6lim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan
bélimler anlasilir.

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

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

oldugu ancak degerleme konusu tasinmaza olumsuz etkisi olmadigi 6grenilmistir.

Imar Plan Ornegi

LOTUS AKIS o



8.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Dederleme konusu Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1083 ada, 68
parselde yer alan Akasya AVM ye ait Uskiidar ilce Belediyesi imar Muduariigi’ndeki dijital
dosyas! incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu parsel
tzerinde yer aldi§i ana tasinmaz igin diizenlenmis Yap! Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve

Tadilat projesi incelenmis olup, ulasilan bilgiler asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

. e INSAAT
TARIH VE KAT UNITE
BLOK BELGE NO ADEDi | SAYISI ALA;\JI
(m?)
) Yeni Yapi 03.05.2010
ruhsati -5/2 52 967 429.016
Yapi tadilat | 08.12.2011
AVM ey 1274 10 471 324.459
Yapi tadilat | 14.02.2014
AVM ruhsati -2/19 40 528 336.301
Yapi
AVM kullanma | 28:03:2014 | 44 | 5o8 (%) | 336.301
L . -1464
izin belgesi

(*) Yap1 kullanma izin belgesinde 528 adet bagimsiz boliimiin 356 adedi diikkan, 172 adedi ise ticari amagh depo

olarak belirtilmistir.

8.3.

Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Taginmazlarin, Uskiidar Belediyesi Imar Midirliigiu arsivinde yer alan dijital dosyasinda

yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gortlmustar.

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

LOTUS
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8.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Akasya Projesinin denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir. Kat milkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi
bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi Denetim Kurulusu: Hali¢ Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Orhantepe

Mahallesi, Bankalar Caddesi, Horoz Apt. No:4/2 Cevizli-Kartal/ISTANBUL

8.5. Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.1.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.1.1.1. Son Ug Vil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlarin 02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile Saf Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S. adina tescil edildigi, daha sonra ise tazel kisilerin unvan degisikligi
isleminden 13.02.2017 tarih ve 2895 yevmiye no ile Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

A.S. adina tescil edildigi tespit edilmistir.

8.1.2. Belediye Bilgileri

8.1.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu 1083 ada, 68 parsel sayili “3
bloktan Olugan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” nitelikli tasinmazin bulundugu bdlgede
imar plani degisikligi meydana gelmemistir.

Migteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.

LOTUS AKIS
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9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Acilbadem Mahallesi, Gegen
Sokak Uzerinde konumlu Akasya Projesi blinyesinde yer alan ve 528 adet bagimsiz
bélimden olusan Akasya AVM'dir.

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

D-100 Karayolu'nun glineydogusunda ve tasinmazin karsisinda konumlu olan
Fikirtepe bdlgesinde kentsel déniisim kapsaminda yodun bir sekilde yiiksek kath projelerin
yapim ¢alismalari devam etmektedir.

Tasinmazin yakin c¢evresinde Camlica Gogiis Hastaliklari Askeri Hastanesi, Ozel
Dogus Lisesi, Dogus Universitesi, Marmara Universitesi Glizel Sanatlar Fakiiltesi, Ozel
Acibadem Hastanesi, Kadikdy Belediyesi, Optimum Alisveris Merkezi, Tepe WNautilus
Aligveris Merkezi Sukri Saragoglu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Arte Verde
Sitesi, Giilevler, Isbankasi Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari
gibi konut alanlari bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdgi, ana arterlere yakinlhigr ve gevrenin ylksek ticari
potansiyeli tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Tasinmaza toplu tasima araglarl (otoblis, metro, miniblis ve metrobiis) ve 6zel
araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Avrasya Tiineli ve Marmaray ile birlikte
Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirlik artmistir.

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

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

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari goéz 6niline alinarak yapilan
siralamaya gb6re Avrupa'da birinci, dilinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Gorlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoduda
Kocaeli'ne badlh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay: birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdérii cevresel konularda pek g¢ok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garptk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintli ve guriltd kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

5. Istanbul'un toplam 39 ilgesi

L vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa

~-->= Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu

. Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

|, Gatalen . Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahgelievler,

Bakirkoy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

5 AMaetre
PTueld g fyeange

; Soncaliec Beylikdizu, Beyoglu,
' :“ . A\ Blylkgekmece, Catalca,
'__T/w:" ; Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
‘ﬁg’* | Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
D nankty LA Giingdren, Kadikéy, Kadithane,
g R Kartal, Kiiclikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma
gordlar. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatad mahallesi dikkat ¢eker.

Son yillarda insa edilen cok yliksek yapilar, nifusun hizli blylimesi gbéz 6nilne
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. S$ehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grunleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyik paya sahip olan sektdrdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koéprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyiik limanlart olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tilrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiniin, ulusal c¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagsim firmalarinin ve yayinevierinin ise tiimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektori %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek g¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bulyluk
sektordiir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yiritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalifi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
g6zde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapllmaktadir. S$Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararast tasimacihigin yapildigi blyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarast yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

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

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

agina sahiptir.
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Uskiidar Ilcesi:

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bodaz sularinin Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nin

bir ilgesidir. Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, dojuda Atasehir,
glineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bogaziyla cevrilidir. Ilgenin nifusu, 2015 yih
Adrese Dayali Nufus Sistemi kayitlarina gére yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir.
33 mabhalleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yihna kadar il statiislinde olan
Uskidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmstir.
1930'da Kadikéy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine badlanmasiyla
bugiinkii sinirlarina ulasmistir. Yillara gére ilce niifus degisimi incelendiginde Uskiidar
ilgesinin nifus artisinin en ylksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda
oldugu gorilmustir.

Ilgenin yiiz 8lgimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklar dogudan batiya dogru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya yaklasarak Istanbul Bogazi'na iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Biiyiik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kiiglik Camlica Tepesi ise 229 metre yuksekliktedir. ULASIM:
Ilcenin ulasim agisindan tasidigi énem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazici Koéprisi'nlin
agllmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinimiizde Harem
Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresindeki otogar (Harem Otogari),
Anadolu'daki cesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulagiminda eskisi kadar
olmasa da hala 6énemli bir yer tutmaktadir. Bodazigi Koprisi'nin Anadolu yakasindaki
ayadi ilce sintrlari igindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar
uzanir. Bu karayolundan Uzuncgayir mevkiindeki koéprili kavsakla ayrilan gevre yolu
Bogdazigi Koprusi'ne ulasir. Bu gevre yolundan Kiiglik Gamlica eteklerinden ayrilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Képriisii cevre yoluyla badlanti saglar. Ilce, karayollarinin
6nem kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan vyeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bodazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy,
Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Emindnii) sehir hatlari vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda

yapilan *motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan énem tasir.
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Tarihce: Iiceye adini, giineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Giinimizde
hemen hemen Selman Aga, Inkilap, Giiifem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini
icine alan tarihsel yerlesme Uskiidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagh
Beyodlu ve Uskidar mutasarrifliklari, Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra 1924'te tim
sancaklar vilayet yapilinca ayri birer vilayet (il) olmuslardir. 1926'daki yo6netsel
diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza (ilce) yapilarak Istanbul Vilayeti'ne baglanmistir.
Eskiden doduda Kartal Ilcesi'ne komsu olacak kadar genis bir alani kaplayan Uskidar
Iigesi'nin gériinim, tiim istanbul ili'nde oldudu gibi 1950'lerden itibaren hizla dedismeye
baslamistir. Ulkenin gesitli yérelerinden Istanbul'a yénelen gécten Uskiidar Ilgesi de payina
diseni almistir. 1960'larda Camlhica, Bulgurlu ve daha dogudaki alanlarda hizli bir
gecekondulasma yasanmis, bu yillarda sanayi bélgesi olarak belirlenen Umraniye ve
gevresinde gecekondular ve gecekondu mahalleleri olugmustur. Buradaki hizh nifus artisi
1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmistir. Bogazici Képrisi'nin agiimasi
ile Kadikéy'de oldudu gibi Uskiidar'da da yerlesim &zendirilmistir. Ilgenin 1970- 1980
arasindaki yilltk ortalama nulfus artisi % 10'u asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii gevre vyollarinin gegtigi kirsal kesimde hizhi bir yapilasma
yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilce yapiimasiyla sonucglanmistir. Bu
%n, 1985'te 490.185 olan Uskiidar Ilgesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemistir. 2008
yilinda yapilan idari diizenlemeyle, ilgenin glineydodusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa
ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atasehir Ilcesi'ne katilmistir.
Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiclik captaki ziraat
alanlari dahi yerlesim alanina déniistidi icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
drdnleri alaninda da bir adet su Urdnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kuglk imalathaneler niifusa gére kayda deger
sayllmaz. Ancak Tirkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebblsiin ydnetim
merkezi ilce sinirlari igindedir. Ilcede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli nifus
bulunmaktadir, faal nifusun bir bélimu ilge disinda galismaktadir.
9.3. Ulasim

Tasinmazlara toplu tasima araglar (otobiis, metro, miniblis ve metrobls) ve 6zel
araglarla kolaylikla ulasim sadlanabilmektedir. Kadikéy-Pendik Metrosu ile Metrobls
hattinin kesisim noktasi olan Uzungayir duraginda konumlu taginmazin, Avrasya Tuneli ve

Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirligi artmistir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya Tuneli........occoeiiiiiiiiiiiiicienas 2,5 km.
Altunizade.......cooooiiiiiiii i 2,5 km.
Kadikdy Merkez.......coooeviiiiiiiiiiiiiiiienncnnneens 3,0 km.
15 Temmuz Sehitler KOprist.....ovcvvveviiianns 6,0 km.
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9.4. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakig

Son dénemde hiz kazanan kiliresel ekonomik blylime, blylk ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngorialmektedir.

Beklenenin Uzerinde blylme oranlar yakalayan OECD Ililkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yih igin %3,5 olarak revize
edilmigstir. OECD (ilkelerinin ortalama blylme orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmisg, 2018 yil icin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, bliylik oranda
Euro bélgesinin gigli bliylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yansinda
gostermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan bliylk ekonomilerin beklenenden yiksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 bluylimesi beklenmektedir. Hindistan'in bliylime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ulke ekonomisinin yilsonunda %6,9 bliyimesi, 2018 yilinda ise
%7,5°’lik blyltme orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 biylime
beklentisiyle canlanma stirecinde olup bu gelismeler biylk Olglide emtia fiyatlari, politik
gelismeler ve iki Ulkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 yihnin 2. yarisinda blyumenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen degerlerin yakalanmas! ve hatta asiimasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kuresel politik gelismeler ve &zellikle ABD ve Euro Bélgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacadi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yliksek fiyatlar ve disik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit lUlke ekonomilerdeki yiiksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
dider krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli oOlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu geligmelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yansinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 vyilinda ise diinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatirnrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmigtir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
Grinleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumiu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecegi

dusunilmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Bilyiime Tahminleri

W16 2017  218] 2017 2018 2006 2007 2018] 2017 2018

Dilnya Bliymesi kY1t 33 1.6 0,0 0,0 31 35 3,6 0,1 0,0
ABRD 1.6 24 28 0,1 0.2 1,6 23 25 0,0 00
Avro Bilgesi 17 1,6 1,6 0.0 0,1 1,7 1,7 1,6 0,1 0,0
Japonya Lo 1,2 0,8 0,2 0,0 1,0 1,2 0,6 04 0,1
Almmaya 1% 1.8 1,7 0,1 0,0 1,8 1,6 1.5 0,1 0,0
Fransa I, 14 1,4 0,1 0.2 1,2 14 1.6 0,1 0,0
italya 1,0 1,0 1,0 0,1 0,0 0,9 0.8 038 0,1 0,0
ingiltere 1.8 1,6 1,0 0.4 0,0 1,8 20 1,5 0,5 0,1
Cin 6,7 6.5 6,3 0,1 0,2 6,7 6,6 6.2 ol 0,2
Hindistan 7.0 73 7,7 0.3 0,0 6.8 7,2 7.7 0.0 0,0
Brezilya s 0,0 1.5 0,1 0,0 3.6 0,2 1,7 0.0 0.2
Rusya - - - - = 0,2 1.4 1.4 0,3 0,2
Tarkiye 3 : ! - - 2,9 2,5 3.3 « -

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miidurligii Ocak-Mart 2017 Biilteni

9.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirirm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmas! sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

-OTUS.

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yaptlarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan buyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi.
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9.6. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi *

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

Kiiresellesen diinyada degisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen glin farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyillda Avrupa’da ve Amerika‘da hizla gelisimlerini
surdlirmustar. Turkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek miusterileri
agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme sireci perakende
sektérind de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tiirk perakende sektéri hentliz
daha ¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin Ulke
ekonomisindeki payinin daha biiylik oldugu bilinmektedir. Her gegen giin sayilan hizla
artan zincir madazalar, sliper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Gilnlimizde en 6nemli unsur olan zaman faktortini géz dniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek gok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri igin gerekli konforu, giventigi ve temizligi saglamakla yukiimli olan AVM'lerin
hayatimizi kolaylastirdiklar géz ardi edilemez bir gergektir.

Aligveris alanlarini iki bin vyillik tarihsel slire¢ igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iligkilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna badh olarak degil, teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine
badli olarak da dedisim gostermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, ginimiiziin alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk édrneklerinin
ortaya ¢iktigi donem 19. yiizyil olmustur. 1852’de Paris'te Bon Marche isimli kiigiik tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde blinyesinde farkli pek gok Urliinin satildidi bir magazaya
déniserek tim Avrupa’ya yayllmasi ile Bon Marche ismi blylik magazalari tanimlamakta
kullantlan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda blyulk Uniteler ve zincir

madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi

' Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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desteklemis ve merkez satis madazalarn kurulmustur. Avrupa’da II. Dlnya Savasi'nda
yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Glnlimizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere gég ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is glicline dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmast ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin blylUmesi, aligveris merkezierinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi

modern alisveris merkezleri olusmaya baglamistir.

Avrupa'da AVNI'lerin Gelisim Siireci
G ok katli magazalann ortaya ¢ikis
Insaat tekmklermde yaganan gelismeler seligm kullamlmaya baglamasy ile dabin gems

L] :
L0 ve ekillendurme kabilivett ve daha esnek magazalarm msas
G ok katli magazalarda asansériin kullandmaya baglamasy
1910 1k defa havalandirma sistemlerinin hiwitk magazalarda kullambmaya baglanmast

Teknik buluslar ile alisveris alanlarmm msasuun daha da biyitk boyutlarda yapilmasa

ilk aliyveris merkezinm agilmast (USA)
1920  Alisveris arabalarmw kullandmaya baglanmast
Kredi kart kullaninunin baglamasi

Self-servis siipermarketlerin agilmasi

= Florasanwn kullanilmayva baglammast ile magazalarda daba 1y1 aydinlatmanu yaratilmas:
Aligvenig mekanlarmm geligmu
Motorlu fasit sahipliliginin baslamast
1940 Avrupa‘da yelur merkezleri.ﬂde‘ yny?[:\,‘,:n.r‘th? aligvenis alanlarmm olugturulma gabalar:
Savag sonrast bombalanan sehirlerin yeniden msasi
Sehu Merkezlerinde nofus arus
Ana yollarda trafik sornunun bag gostermest
Asansdriin vaygin olarak kullanimmm baglamasi
1050 A_ydmlntlp:_llarm yarattigt 1s1 fazl:{s:}xul ontine gecebilmek i¢in havalandinma
sistemlerinin gerekliliginin dneminin artmasy
Trafik yogunlugunun artmast
Fiber optiklerin yeni aydinlammaya olanak tanumass
1960 Avrupa kegtleri.ui.n ymilemljesi
Avrupa'da ilk kapalt aligveris merkezinin Londra'da agilmas:
Ik gehir it kapali aligveris merkezinm Paris'te aglmas:
Petrol krizinm ticar: yatirimlar: durdurma noktasma gelmesi
1970 Avrupa‘'da ilk defa Londra'da 1ki katls ve sehir merkezinde kapalt AVM lerin w5as1
Barkot sistemini ve optik okuyucularm kullamlmaya baslanmasi
Ingiltere'de ilk defa gehur disi AVM'nin Amerikan standartlaninda gelistirilmesi
Sehir ceperlermde perakendeci parklarmm olusmaya baglamasi
Aligveris merkezlermin igerisinde yemek. eglence ve dinlence mekaunlar gibi
mekanfarmm olugnirulmaya baglanmas:
Avrupa'da ilk bolgesel merkezli aligveriy merkezinin agilmasi
Ingiltere'de ilk defa sehr merkezinde ve isHi agik aliyveris merkezinin agilmas:
Temali aligverts merkezlerinm 1lk defa ortaya ¢ikisa
1580 ¢ ok salonlu sinemalarm olugmaya baslamast
Tren garlarnda perakende satig alanlaruun gelismeye ve buyiimeye baglamas:
Gitvenlik kameralarnm kullanlmaya baglamast
Ingiltere'de kapalt alisveris merkezlerinde giin 1smdan vararlanmaya baslanilmast
Perakende sektériinde yasanan gelismelerin yerel yoneticilere endiistri alanlaruidan
perakende doniistim 1¢1 cesaret vermesy
Ekenomideki durgunlugun 1990'1arm basmda vent AVM vatrunlaruun 8ntinit kesmesa
Avrupa'da perakende alanlarmin gelisimun diizenleyen yasalann sikalastinlmas:
1990 pravaalam perakendeciliginin gelismesi
Fabrika satiy merkezlerinin Avrupa‘'da vaveinlagmast
Hem agik hem kapali aligvenis alanlarman bir arada bulundugu AVM lerm gelismu
ST Yeni perakende alanlarmin olusmaya baslamass

AVDM'lerde guvenligm 6n plana ¢ikisi

Stisdinriilebilirlik tlkesinin AVM mimarilenne yansimalarmnm gérilmest
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Tarihi Kapaligarsi Diinya‘’da aligveris merkezlerinin ilk 6rneklerinden biridir.
Kapaligars! gesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlart ve yaya
kaldirrmlari ile AVM’lerin ilk érnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varhdini sirdirmektedir. Osmanl
Imparatorfugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgegilmez égeleri olan aligveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamiglardir.
Cumbhuriyet Donemi'nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatinmi ve Uretimin yeterli olmadidi bu dénemde sehir merkezindeki kapali
pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet gdstermistir.

1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre donismdustir. Bu dénldsimin en temel
nedenleri arag sahipliliinin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yveniden vyapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Emindni‘ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980°li yillarda Tirkiye'nin disa agilma slreci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Diinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buylk bir dedisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana aligveris mekanlarinin bu
moda urinlerin satiimasina pek de olanak tanimayan yapilar dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma &zelligini korumustur. Hizhi gelisme slrecindeki alisveris merkezleri
zaman igerisinde diger biyiik sehirlerde de gériilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Tirkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. geyrek
itibart ile 415’e ulasmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni agilacak AVM’lerle bu sayinin 444’e
ulagsmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2’yi gegmesi beklenmektedir. Ancak
bir dnceki yili referans alarak soylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; agcilislarin
ertelenmesi, insaat slirecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle o6rneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede

51 AVM'nin acgilacagi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.
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2017 yili 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniz
AVM ile tanismamigtir. Ancak ontimuzdeki iki yillik sirecte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e dismesi beklenmektedir. En fazla AVM‘ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
Istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 m?2’dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38'ini
olusturmaktadir. Tlirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise
155 m2‘dir.

9.7. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Gunumizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme sirecinde, gayrimenkulin insaatindan
mumkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapillasma sartlari glindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak (izere, imara agik arazi stodu yetersiz olan tiim blyiik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek gok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asin
biyliime nedeniyle sirdirilebilir ingsaat igin bir ¢ézim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, buglin tim dinyada gerekliliklerini ve sirdirilebilirliklerini kanitlamig
durumdadiriar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimh proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, li¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
butiinlestigi kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan cercevesinde, gesit, dlgek, yogunluk vb.
agisindan  uyumunun  saglandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak (¢  sekilde

tanimlanmaktadir.
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Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginliimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, (st katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini
gérdugiimuz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin lzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi érneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathd) bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevier verilebilmektedir.
Ornedin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa déniistiiriilebilecegi gibi,
aligveris merkezleri iginde de talep dodgrultusunda edlence ve kdiltir alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev dedisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dénustdrilebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama
rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tiirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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Ciro Verimlilik Endeksi (Aralik 2017)
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10. ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu Akasya AVM'nin yer aldigi Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gdl,
Koru ve Kent) olugsmaktadir.

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

Akasya AVM, projenin Kent etabinda konumludur.

Akasya Kent Etabi blinyesinde AVM blogu, Al Kule ve B Blok bulunmaktadir. Akasya
Kent Etabi karma bir proje olup proje blinyesinde alisveris merkezi, konutlar ve ofisler
yer almaktadir.

A ve B Blok yaygin kitle seklindeki AVM blogdunun lizerinde konumiu olup A Blok
zemin, 40 normal, gati arasi-asma ve tesisat katindan; B Blok giris, 15 normal ve gati
kattan AVM Blodu ise 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve 3 normal kattan olugsmaktadir.
A ve B bloklarin zemin kotu altindaki katlari tim bloklar tarafindan ortak kullanilacak
sekilde projelendirilmistir.

Bodrum katlar AVM'nin zemin alti kotlarinda projelendirilmis olup bu katlar ortak

alanlar bulunmaktadir.

ARASYA G Etabe
3 AKASYA Kot Elube
3~ AKASYA Central Pask

& AKASYA Krnt Llaks

- AKASTA AVTM

Akasya AVM, vyap! kullanma izin belgesine ve onayli mimari projesine goére toplam
336.301 m?2 kapali kullanim alanina sahip olup 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve

3 normal kattan olusmaktadir.
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AVM'nin 2. Bodrum ila 6. Bodrum katlan kapali otopark alani olarak kullaniimaktadir.
Katlarda ayrica su deposu, makine dairesi ve teknik hacimler yer almaktadir.

2. Ila 6. bodrum katlar, A ve B bloklari ile ortak kullanimindadir.

Otopark béliiminde zeminler beton, duvarlar boyali, tavanlar kaset tipi tavandir.
Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlart ile kapi tipi metal dedektérier
mevcuttur.

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

AVM girisleri zemin ve 1. Normal katlardandir. Gegen sokak tarafindan Akasya konut
etaplarindan giris imkani mevcut olup AVM’nin ana girisi D-100 Karayolu tarafindandir.
Yerinde vyapilan incelemelerde AVM blinyesindeki dikkan-madazalarin kullanim
ihtiyaglan  dogrultusunda i hacimlerde dedisiklikler vyapildigi gorilmistar.
Dederlemede bagimsiz bélimlerin mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine
esas olan kutlanim alanlar dikkate alinmistir.

AKIS GYO vyetkililerinden alinan bilgiye gére AVM'nin halihazir kiralanabilir toplam
kullanim alani 88.861,56 m? dir. Hesaplamalarda bu kullanim alani dikkate ahinmustir.

AVM'nin kullanim alani 6zet tablosu asagidaki tabloda sunulmustur.

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

(*) Toplam kullanim alaninm 183.304 m’ si otopark katlarinin kullanim alan olup geri kalan
152.997 m* ise AVM katlarinin briit kullanim alanidir.
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e AVM blnyesinde yer alan tasinmazlarin bagimsiz bélim bazindaki kat ve kullanim

alanlar asagida sunulmustur.

OTUS

BAGIMSIZ

KULLANIM ALANI

BSLUM NO KAT NO NITELIGI (m?)
1 3.BODRUM OTO YIKAMA 100
2 2.BODRUM DUKKAN 79,1
3 2.BODRUM DUKKAN 758
4 2.BODRUM DUKKAN 83,9
5 2.BODRUM DUKKAN 48,9
6 2.BODRUM DUKKAN 37.4
7 2.BODRUM DUKKAN 50,2
8 2.BODRUM DUKKAN 178,3
9 2. BODRUM DUKKAN 89,3
10 2.BODRUM DUKKAN 205
11 2.BODRUM DUKKAN 69
12 2.BODRUM DUKKAN 46
13 2.BODRUM DUKKAN 34
14 2.BODRUM DUKKAN 4]
15 2.BODRUM DUKKAN 40
16 1.BODRUM DUKKAN 115,3
ASMA KATLI

17 1.BODRUM DUKKAN 212,1
ASMA KATL!

18 1.BODRUM BN 268,2
ASMA KATL

19 1.BODRUM DUKKAN 223,2
ASMA KATL!

20 1.BODRUM DOKKAN 250,4

21 1.BODRUM DUKKAN 50

22 1.BODRUM DUKKAN 50
ASMA KATLI

23 1.BODRUM DUKKAN 184
ASMA KATLI

24 1.BODRUM DUKKAN 294
ASMA KATLI

25 1.BODRUM DUKKAN 345,7

26 1.BODRUM DUKKAN 120

27 1.BODRUM DUKKAN 44

28 1.BODRUM DUKKAN 44

29 1.BODRUM DUKKAN 71
ASMA KATLI

30 1.BODRUM DUKKAN 237,1
ASMA KATLI

31 1.BODRUM SOKKAN 208,5
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ASMA KATLI

32 1.BODRUM S 189,2

33 1.BODRUM DUKKAN 92,3

34 1.BODRUM MARKET 1.872,9

35 1.BODRUM DUKKAN 1204

36 1.BODRUM DUKKAN 364

37 1.BODRUM DUKKAN 797

38 1.BODRUM DUKKAN 168,3
ASMA KATLI

39 1.BODRUM DUKKAN 249,1

40 1.BODRUM DUKKAN 72,8
ASMA KATLI

41 1.BODRUM DUKKAN 167.,%9
ASMA KATLI

42 1.BODRUM DUKKAN 260,4

43 1 .BODRUM DUKKAN 58,8
ASMA KATLI

44 1.BODRUM BUKKAN 194
ASMA KATLI

45 1.BODRUM DUKKAN 184
ASMA KATLI

46 1. BODRUM DOKKAN 174
ASMA KATLI

47 1.BODRUM DUKKAN 158,5
ASMA KATLI

48 1.BODRUM DUKKAN 221,3
ASMA KATLI

49 1.BODRUM DOKKAN 215,9
ASMA KATLI

50 1.BODRUM DOKKAN 170,6
ASMA KATLI

51 1.BODRUM DUKKAN 257.,6
ASMA KATLI

52 1.BODRUM DOKKAN 1488,3
ASMA KATLI

53 1.BODRUM DOKKAN 485,2
ASMA KATLI

54 1.BODRUM BUKKAN 217.,4
ASMA KATLI

55 1.BODRUM DUKKAN 476,9
ASMA KATLI

56 1.BODRUM el 1302,%

57 | . BODRUM DUKKAN 122,1

58 1.BODRUM DUKKAN 220,7

59 1.BODRUM DUKKAN 51

) 1.BODRUM DUKKAN 56
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ASMA KATLI
61 1.BODRUM DUKKAN 140
ASMA KATLI
62 1.BODRUM DOKKAN 111
63 1.BODRUM DUKKAN 91
ASMA KATLI
64 1.BODRUM BUKKAN 459,2
65 1.BODRUM DUKKAN 95,8
66 1.BODRUM DUKKAN 88
67 1.BODRUM DUKKAN 110
68 1.BODRUM DUKKAN 62
69 1.BODRUM DUKKAN 21
70 1.BODRUM DUKKAN 118
ASMA KATLI
71 1.BODRUM DOKKAN 255
ASMA KATLI
72 1.BODRUM SRR 273
73 1.BODRUM DUKKAN 177
74 1.BODRUM DUKKAN 23
75 1.BODRUM DUKKAN 60
76 1.BODRUM DUKKAN 45
77 1.BODRUM DUKKAN 126
ASMA KATLI
78 1.BODRUM DUKKAN 181
ASMA KATLI
79 1.BODRUM DUKKAN 180
ASMA KATLI
80 1.BODRUM DUKKAN 168
81 1.BODRUM DUKKAN 78
ASMA KATLI
82 1.BODRUM DUKKAN 137
83 1.BODRUM DUKKAN 66
84 1.BODRUM DUKKAN 87
ASMA KATLI
85 1.BODRUM DUKKAN 242
86 1.BODRUM DUKKAN 119
87 1.BODRUM DUKKAN 28
88 1.BODRUM DUKKAN 24
89 1.BODRUM DUKKAN 40
90 1.BODRUM DUKKAN 4]
91 1.BODRUM DUKKAN 36
92 1.BODRUM DUKKAN 55
93 1.BODRUM DUKKAN 56
94 1.BODRUM DUKKAN 38
95 1.BODRUM DUKKAN 40
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96 1.BODRUM DUKKAN 40
97 1.BODRUM DUKKAN 45
98 1.BODRUM DUKKAN 29
99 1.BODRUM DUKKAN 57
100 1.BODRUM DUKKAN 26
101 1.BODRUM DUKKAN 36,9
102 1.BODRUM DUKKAN 68
103 1.BODRUM DUKKAN 43
104 1.BODRUM DUKKAN 57
105 1.BODRUM KiOsK é
106 1.BODRUM KiOSK 6
107 1.BODRUM Kiosk é
108 1.BODRUM KIOSK 7
109 1.BODRUM KiosK 7
110 1.BODRUM KiOsK 7
111 1.BODRUM DEPO 3
112 1.BODRUM DEPO G2
113 1.BODRUM DEPO 7.5
114 1.BODRUM DEPO 8
115 1.BODRUM DEPO 12,6
116 1.BODRUM DEPO 7.6
117 1.BODRUM DEPO 7.4
118 1.BODRUM DEPO 7.2
19 1.BODRUM DEPO 7
120 1.BODRUM DEPO &3
121 1.BODRUM DEPO 10,3
122 1.BODRUM DEPO 6.4
123 1.BODRUM DEPO é
124 1.BODRUM DEPO 232
125 1.BODRUM DEPO 6.7
126 1.BODRUM DEPO 8,7
127 1.BODRUM DEPO 56
128 1.BODRUM DEPO 513
129 1.BODRUM DEPO 5
130 1.BODRUM DEPO 52
131 1.BODRUM DEPO 6
132 1.BODRUM DEPO 3.3
133 1.BODRUM DEPO 3
134 1.BODRUM DEPO 3,5
135 1.BODRUM DEPO 9.9
136 1.BODRUM DEPO 9.8
137 1.BODRUM DEPO 6
138 1.BODRUM DEPO 5.7
139 1.BODRUM DEPO 9,1
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140 1.BODRUM DEPO 14,4
141 1.BODRUM DEPO 11,6
142 1.BODRUM DEPO 8.1
143 1.BODRUM DEPO 6
144 1.BODRUM DEPO 6
145 1.BODRUM DEPO 59
146 1.BODRUM DEPO 7,1
147 1.BODRUM DEPO 8.3
148 1.BODRUM DEPO 57
149 1.BODRUM DEPO 57
150 1.BODRUM DEPO 5.6
151 1.BODRUM DEPO 6,6
152 1.BODRUM DEPO 8.4
153 1.BODRUM DEPO 7.7
154 1.BODRUM DEPO 52
155 1.BODRUM DEPO 7.1
156 1.BODRUM DEPO 9.8
157 1.BODRUM DEPO 52
158 1.BODRUM DEPC 5,1
159 1.BODRUM DEPO 5.1
160 1.BODRUM DEPO 6,5
161 1.BODRUM DEPO 6,7
162 1.BODRUM DEPO

163 1.BODRUM DEPO

164 1.BODRUM DEPO 5
165 1.BODRUM DEPO 6,3
166 1.BODRUM DEPO 6,6
167 1.BODRUM DEPO 5
168 1.BODRUM DEPO 4,9
169 1.BODRUM DEPO 4,9
170 1.BODRUM DEPO 6,2
171 1.BODRUM DEPO 7.4
172 1.BODRUM DEPO 55
173 1.BODRUM DEPO 52
174 1.BODRUM DEPO 4,9
175 1.BODRUM DEPO 6,5
176 1.BODRUM DEPO 2.5
177 1.BODRUM DEPO 7.3
178 1.BODRUM DEPO 7,1
179 1.BODRUM DEPO 7,6
180 1.BODRUM DEPO 81
181 1.BODRUM DEPO 7,5
182 1.BODRUM DEPO 4,4
183 1.BODRUM DEPO 3.8
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184 1.BODRUM DEPO 8.1

185 1.BODRUM DEPO 6.8
186 1.BODRUM DEPO 8.5
187 1.BODRUM DEPO 12,8
188 1.BODRUM DEPO 15,8
189 1.BODRUM DEPO 12,5
190 1.BODRUM DEPO 9.4
191 1.BODRUM DEPO 4,5
192 1.BODRUM DEPO 4,9
193 1.BODRUM DEPO 6,2
194 1.BODRUM DEPO 7.4
195 1.BODRUM DEPO 8

196 1.BODRUM DEPO 58
197 1.BODRUM DEPO 4,5
198 1.BODRUM DEPO 3.8
199 1.BODRUM DEPO 3.8
200 1.BODRUM DEPO 4

201 1.BODRUM DEPO 6,2
202 1.BODRUM DEPO 3.8
203 1.BODRUM DEPO 6,4
204 1.BODRUM DEPO 13,4
205 1.BODRUM DEPO 12,4
206 1.BODRUM DEPO 13,7
207 1.BODRUM DEPO 13,8
208 1.BODRUM DEPO 14,5
209 1.BODRUM DEPO 154
210 1.BODRUM DEPO 6,3
211 1.BODRUM DEPO 6,3
212 1.BODRUM DEPO 10
213 1.BODRUM DEPO 8.4
214 1.BODRUM DEPO 6,6
215 1.BODRUM DEPO 54
216 1.BODRUM DEPO 59
217 1.BODRUM DEPO 5,6
218 1.BODRUM DEPO 53
219 1.BODRUM DEPO 53
220 1.BODRUM DEPO 4,7
221 1.BODRUM DEPO 5,4
222 1.BODRUM DEPO 5.5
223 1.BODRUM DEPO 4,1
224 1.BODRUM DEPO 4,7
225 1.BODRUM DEPO 4,7
226 1.BODRUM DEPO 5

227 1.BODRUM DEPO 4,8
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228 1.BODRUM DEPO 4,8
229 1.BODRUM DEPO 4.8
230 1.BODRUM DEPO 4,3
231 1.BODRUM DEPO 7.4
232 1.BODRUM DEPO 7,5
233 1.BODRUM DEPO 8,9
234 1.BODRUM DEPO 8.2
235 1.BODRUM DEPO 4,6
236 1.BODRUM DEPO 5,5
237 1.BODRUM DEPO 8.7
238 1.BODRUM DEPO 10,1
239 1.BODRUM DEPO 3.6
240 1.BODRUM DEPO 3.6
241 1.BODRUM DEPO 3.6
242 1.BODRUM DEPO 3,6
243 1.BODRUM DEPO 3.6
244 1.BODRUM DEPO 3,6
245 1.BODRUM DEPO 3.6
246 1.BODRUM DEPO 3.6
247 1.BODRUM DEPO 3,6
248 1.BODRUM DEPO 3.6
249 1.BODRUM DEPO 7.5
250 1.BODRUM DEPO 3.7
251 1.BODRUM DEPO 4

252 1.BODRUM DEPO 6,7
253 1.BODRUM DEPO 7.9
254 1.BODRUM DEPO 14
255 1.BODRUM DEPO 14
256 1.BODRUM DEPO 14
257 1.BODRUM DEPO 37
258 1.BODRUM DEPO 6,8
259 1.BODRUM DEPO 6,8
260 1.BODRUM DEPO 6,7
261 1.BODRUM DEPO 6

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

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

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

273 1.BODRUM DEPO 4,8

274 1.BODRUM DEPO 4,8

275 1.BODRUM DEPO 53

276 1.BODRUM DEPO 5,1

277 1.BODRUM DEPO 4,4

278 1.BODRUM DEPO 5,6

279 1.BODRUM DEPO 57

280 1.BODRUM DEPO 53

281 1.BODRUM DEPO 53

282 1.BODRUM DEPO 6,1

283 ZEMIN DUKKAN 142,2

284 ZEMIN DUKKAN 1793

285 ZEMIN DUKKAN 240,1

286 ZEMIN DUKKAN 2429

287 ZEMIN DUKKAN 100,4

288 ZEMIN DUKKAN 27

289 ZEMIN DUKKAN 39,7

290 ZEMIN DUKKAN 152,3
. ASMA KATLI

291 ZEMIN . 2327
i ASMA KATLI

292 ZEMIN DUKKAN 195,5

293 ZEMIN DUKKAN 60,9

294 ZEMIN DUKKAN 89,9
: ASMA KATLI

295 ZEMIN DOKKAN 878.9

296 ZEMIN DUKKAN 41,5

297 ZEMIN DUKKAN 81,9

298 ZEMIN DUKKAN 73,3
. ASMA KATLI

299 ZEMIN DUKKAN 195,7
. ASMA KATLI

300 ZEMIN SUKKAN 143,3

ZEMIN,ASMA,1,2,3 IKI ASMA KATI

<Yy VE OLAN DORT KATLI 8.763.70
. ASMA KATLI

302 ZEMIN DUKKAN 134,4
i ASMA KATLI

303 ZEMIN DUKKAN 488,3

] ; ASMA KATLI

304 ZEMIN I 175,4
g ASMA KATLI

305 ZEMIN SN 245,7
: ASMA KATLI

306 ZEMIN LN 582,5

mav@

AKIS

39



O TUS

307 ZEMIN DUKKAN 93,2
308 ZEMIN DUKKAN 80,2
309 ZEMIN DUKKAN 83,4
310 ZEMIN AS'DMU’QKE\AJ . 151,6
311 ZEMIN DUKKAN 89.6
312 ZEMIN DUKKAN 170,1
313 ZEMIN DUKKAN 249,7
314 ZEMIN AEMU’QK&AJ“ 196,2
315 ZEMIN DUKKAN 42,7
316 ZEMIN DUKKAN 83,1
317 ZEMIN DUKKAN 79.3
318 ZEMIN DUKKAN 109,8
319 ZEMIN DUKKAN 99,5
320 ZEMIN DUKKAN 108,3
321 ZEMIN DUKKAN 110
322 ZEMIN DUKKAN 60,2
323 ZEMIN DUKKAN 1206
324 ZEMIN DUKKAN 37,4
325 ZEMIN DUKKAN 81.3
326 ZEMIN DUKKAN 230.3
327 ZEMIN DUKKAN 11,4
328 ZEMIN DUKKAN 26.5
329 ZEMIN DUKKAN 34,6
330 ZEMIN DUKKAN 1166
331 ZEMIN DUKKAN 97.9
332 ZEMIN DUKKAN 73,4
333 ZEMIN DUKKAN 109,5
334 ZEMIN DUKKAN 100,6
335 ZEMIN DUKKAN 112,3
336 ZEMIN DUKKAN 85,5
337 ZEMIN DUKKAN 42,1
338 ZEMIN DUKKAN 83,5
339 ZEMIN ASD'\{‘]’QKE\AJ s 914
340 ZEMIN AE"["]’QK&AJ s 2129
341 ZEMIN DUKKAN 232,7
342 ZEMIN DUKKAN 148,4
343 ZEMIN DUKKAN 193,2
344 ZEMIN DUKKAN 1954
345 ZEMIN DUKKAN 147,1
346 ZEMIN DUKKAN 1521,3
347 ZEMIN DUKKAN 562,5
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348 ZEMIN DUKKAN 559,8
349 ZEMIN DUKKAN 1393.7
350 ZEMIN DUKKAN 281,1
351 ZEMIN DUKKAN 230,2
352 ZEMIN KiosK 7
353 ZEMIN KIOSK 12
354 ZEMIN KiOSK i
355 ZEMIN KIOSK é
356 ZEMIN Kiosk 12
357 ZEMIN Kiosk é
358 1.NORMAL DUKKAN 127.9
359 1.NORMAL DUKKAN 146,9
360 1.NORMAL DUKKAN 221,5
361 1.NORMAL DUKKAN 178,4
362 1.NORMAL DUKKAN 272,1
363 1.NORMAL DUKKAN 52,5
364 1.NORMAL DUKKAN 133,4
365 1.NORMAL DUKKAN 202
366 1.NORMAL DUKKAN 204,3
367 1.NORMAL DUKKAN 2678
368 1.NORMAL DUKKAN 66,8
369 T.NORMAL DUKKAN 66,4
370 1.NORMAL DUKKAN 2553
371 1.NORMAL DUKKAN 889,3
372 1.NORMAL DUKKAN 898,4
373 1.NORMAL DUKKAN 68,5
374 1.NORMAL DUKKAN 73
375 1.NORMAL DUKKAN 62,1
376 1.NORMAL DUKKAN 54,5
377 1.NORMAL DUKKAN 484,4
378 1.NORMAL DUKKAN 171,7
379 T.NORMAL DUKKAN 380,7
380 1.NORMAL DUKKAN 76,2
381 1.NORMAL DUKKAN 50,3
382 1.NORMAL DUKKAN 43
383 1.NORMAL DUKKAN 64,3
384 1.NORMAL DUKKAN 138
385 1.NORMAL DUKKAN 133,4
386 1.NORMAL DUKKAN 129.6
387 1.NORMAL DUKKAN 123
388 1.NORMAL DUKKAN 51,7
389 1.NORMAL DUKKAN 134,6
390 1.NORMAL DUKKAN 41,8
391 1.NORMAL DUKKAN 38,9
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392 1.NORMAL DUKKAN 50,6
393 1.NORMAL DUKKAN 57.8
394 1.NORMAL DUKKAN 40,2
395 1.NORMAL DUKKAN 37.5
396 1.NORMAL DUKKAN 43,1
397 1.NORMAL DUKKAN 161,6
398 1.NORMAL DUKKAN 32,9
399 1.NORMAL DUKKAN 32,9
400 1.NORMAL DUKKAN 1574
401 1.NORMAL DUKKAN 166
402 1.NORMAL DUKKAN 1727
403 1.NORMAL DUKKAN 41,5
404 1.NORMAL DUKKAN 70,7
405 1.NORMAL DUKKAN 50,4
406 1.NORMAL DUKKAN 42,2
407 1.NORMAL DUKKAN 2159
408 1.NORMAL DUKKAN 147,8
409 1.NORMAL DUKKAN 173,4
410 1.NORMAL DUKKAN 201,1
411 1.NORMAL DUKKAN 160,3
412 1.NORMAL DUKKAN 184,2
413 1.NORMAL DUKKAN 182,3
414 1.NORMAL DUKKAN 134,9
415 1.NORMAL DUKKAN 140,9
416 1.NORMAL DUKKAN 176,3
417 1.NORMAL DUKKAN 168,3
418 1.NORMAL DUKKAN 122,9
419 1.NORMAL DUKKAN 549,3
420 1.NORMAL DUKKAN 169,7
421 1.NORMAL DUKKAN 105,3
422 1.NORMAL DUKKAN 86,3
423 1.NORMAL DUKKAN 123,9
424 1.NORMAL DUKKAN 157,4
425 1.NORMAL DUKKAN 159,1
426 1. NORMAL VE 2. A%TJAK\K';A,J“ 684,7
427 1.NORMAL DUKKAN 68,4
428 1.NORMALVE 2. | ER55 DUBLERS 320,3
429 1.NORMAL DUKKAN 62,2
430 1.NORMAL DUKKAN 68,7
431 1. NORMAL VE 2. TERASB'KiXiLEKS 305, 1
432 1.NORMAL DUKKAN 68,1
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433 1. NORMAL VE 2. A 508,3
434 1.NORMAL DUKKAN 220,2
435 1.NORMAL DUKKAN 154,9
436 1.NORMAL DUKKAN 1573
437 1.NORMAL DUKKAN 124,5
438 1.NORMAL DUKKAN 86,5
439 1.NORMAL DUKKAN 105,5
440 1.NORMAL DUKKAN 7739
441 1.NORMAL DUKKAN 198,4
442 2.NORMAL AISDMU’QK';A,J B 823,5
443 2.NORMAL DUKKAN 129,4
444 2.NORMAL DUKKAN 268.6
445 2.NORMAL ASD'\"U‘K\K'XTJL' 47,9
446 2. NORMAL ASD“["J’QKT,J H 133
447 2.NORMAL DUKKAN 260,1
448 2.NORMAL ASDMUQKTNTU 146,4
449 2.NORMAL DUKKAN 140,6
450 2.NORMAL DUKKAN 24,7
451 2.NORMAL DUKKAN 24,7
452 2.NORMAL DUKKAN 35,7
453 2.NORMAL DUKKAN 208,7
454 2.NORMAL DUKKAN 1121
455 2.NORMAL DUKKAN 133,1
456 2.NORMAL DUKKAN 468
457 2.NORMAL DUKKAN 71,1
458 2.NORMAL DUKKAN 89.5
459 2.NORMAL DUKKAN 77.5
460 2.NORMAL DUKKAN 156,2
461 2.NORMAL DUKKAN 82,4
462 2.NORMAL DUKKAN 48
463 2.NORMAL KIOSK 9
464 2.NORMAL KIOSK 9
465 2.NORMAL DUKKAN 48
466 2.NORMAL DUKKAN 84
467 2.NORMAL DUKKAN 79,2
468 2.NORMAL DUKKAN 92.3
449 2.NORMAL DUKKAN 11,3
470 2.NORMAL DUKKAN 139
471 2.NORMAL DUKKAN 46,5
472 2.NORMAL DUKKAN 1741
473 2.NORMAL DUKKAN 159,9
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474 2.NORMAL DUKKAN 69.5
475 2.NORMAL DUKKAN 45
476 2.NORMAL DUKKAN 45,3
477 2.NORMAL DUKKAN 62,8
478 2.NORMAL DUKKAN 77.2
479 2.NORMAL DUKKAN 153,9
480 2.NORMAL DUKKAN 77
481 2.NORMAL DUKKAN 93,5
482 2.NORMAL DUKKAN 109,2
483 2.NORMAL DUKKAN 50,2
484 2.NORMAL DUKKAN 33,8
485 2.NORMAL DUKKAN 11,9
486 2.NORMAL DUKKAN 20,2
487 2.NORMAL DUKKAN 23
488 2.NORMAL DUKKAN 75.7
489 2.NORMAL DUKKAN 197.4
490 2.NORMAL DUKKAN 66,6
491 2.NORMAL DUKKAN 152,5
492 2.NORMAL DUKKAN 124
493 2.NORMAL DUKKAN 169,8
494 2.NORMAL DUKKAN 74,6
495 2.NORMAL DUKKAN 66,1
494 2.NORMAL DUKKAN 47,3
497 2.NORMAL DUKKAN 36,3
498 2.NORMAL VE ASD"."U’QKT,J s 1.768,60
499 2.NORMAL DUKKAN 217.9
500 2.NORMAL Kiosk 9
501 2.NORMAL KiOSK 9
502 2.NORMAL DUKKAN 75,3
503 2.NORMAL DUKKAN 75,6
504 2.NORMAL DUKKAN 148,9
505 2.NORMAL DUKKAN 156,4
506 2.NORMAL DUKKAN 159,4
507 2.NORMAL DUKKAN 183,4
508 2.NORMAL DUKKAN 180
509 2.NORMAL DUKKAN 136.2
510 2.NORMAL DUKKAN 145,5
511 2.NORMAL DUKKAN 124,9
512 2.NORMAL DUKKAN 164,4
513 2.NORMAL DUKKAN 188,8
514 2.NORMAL DUKKAN 4474
515 2.NORMAL DUKKAN 232,3
516 2.NORMAL DUKKAN 94,3

AKi$ GO

44



517 2.NORMAL DUKKAN 81,3
518 2.NORMAL DUKKAN 175,4
519 2.NORMAL DUKKAN 231,6
520 2.NORMAL DUKKAN 565,
521 2.NORMAL DUKKAN 500,2
522 2.NORMAL DUKKAN 191,5
523 2.NORMAL DUKKAN 196,3
524 3.NORMAL DUKKAN 263
525 3.NORMAL DUKKAN 263
526 3.NORMAL DUKKAN 203,5
527 3.NORMAL AS%’EE’;“' 6.368,70
528 3.NORMAL ASM‘; :@%\"LSJERG' 772.8

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

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

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

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

kullanim sekli oldugu dislintlmektedir.
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12. DEGERLENDiIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktérler :
Giiglii Yonler

¢ Ana gayrimenkulin ana ulastm arterlerine cepheli olmasi,

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

e Konu A.V.M.’deki magaza karmasindaki gesitliligin ytksek olmasi,

¢ Ana gayrimenkullin farkl kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolaylid,

o Marka degeri,

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

e Ingai kalitesinin yiiksek olmasi,

o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

e Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.

Zayif Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle gurilti ve gevre kirliliginin ylksek oldudu bir
alanda yer almasi,
e Hasanpasa ve Fikirtepe Mahallelerinde devam eden Kentsel Ddnusim projeleri

dolayisi ile sosyo-ekonomik ve fiziki mekanda olumsuz etkilerinin bulunmasi.

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

tamamlanmasi ile hedeflenen AVM ziyaretci yogunlugunun artma potansiyeli.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
o Bodlgede son dénemde hayata gegirilen benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu
rekabet ortami,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiy: artiyor olmasi.

A OTUS AKIS < y




13. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazlarin degerinin tespitinde asagdidaki yontemler dikkate alinmistir.

13.1. ikame Maliyet Yaklasimi
13.2. Emsal Karsilastirma Yo6ntemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

13.1.ikame Maliyet Yaklasim

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak lzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayrn ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayri
ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagsmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazin yer aldi§i bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtierinden biri
olmasi, gayrimenkulilerin yliksek kar oranlari ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin
her dénemde yliksek seyretmesi ve bos arsalarin azhidi sebepleriyle emsal tutulabilecek
satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Akasya Acibadem Kompleksi biinyesinde yer alan ve miilkiyeti AKIS GYO'na
ait 528 adet bagimsiz bolim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yonteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya ¢ikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yénteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.
13.2.Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yodntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara c¢ikanimis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyUkligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimts; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalantimistir.

AK i $ GYO
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Istanbul genelinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SISLI)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 117.000 m*
KIRALANABILIR ALAN: 48.700 m?

ARSA YUZOLGCUMU : 75.000 m2

SATIS YILI: 2014

SATIS DEGERI: 150.000.000,-USD

Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi'nde yer alan 75.000 m? ylzdlgiimli arsa lzerinde,
toplam 117.000 m2 insaat alanina ve 48.700 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip
Profilo A.V.M. 2014 Nisan ayinda 150.000.000 USD bedel ile satisa gikmigtir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Degeri= 3.080 USD/m?2)

M1 MEYDAN AVM (UMRANIYE)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 128.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 14.500 m*

ARSA YUZOLCUMU : 70.000 m2

SATIS YILI: 2013

SATIS DEGERI: 177.982.578,-USD

Umraniye Ilgesi'nde yer alan 70.000 m2 yiizélglimll arsa Uzerinde, toplam 128.000 m2
ingaat alanina ve 14.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip M1 Meydan A.V.M.
2013 Temmuz ay! igerisinde Gulaylar Grup’a 177.982.578 USD bedel ile satiimistir.
(Emsal tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2013 ddviz alis kuru esas alinarak
USD para birimine cgevrilmigtir. 1 EURO=2,3126 TL, 1 USD=1,7736 TL)
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Degeri= 12.275 USD/m?2)

AK i S GYO
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HISTORiA AVM (FATIiH)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: 51.440 m’

KIRALANABILIR ALAN: 20.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU : 6.468 m?2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 110.000.000,-TL

Fatih Ilcesi'nde yer alan 6.468 m2 ylizdlcimlii arsa ilizerinde, toplam 51.440 m2 insaat
alanina ve 20.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Historia A.V.M.'nin %50
hissesi 2012 Eylul ayinda 110.000.000 TL bedel ile Ensar Vakfina satiimistir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Eylil 2012 déviz alis kuru esas alinarak USD para
birimine gevrilmistir. 1 USD=1,8092 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis
Dederi= 3.040 USD/m?2)

OLIVIUM OUTLET CENTER (ZEYTINBURNU)

QOlivium

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 34.000 m?

ARSA YUZOLCUMU : 24.868,72 m?2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 140.000.000,-USD

Zeytinburnu Ilgesi'nde yer alan 34.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Olivium
Outlet Center 2011 vyili igerisinde 140.000.000 USD bedel ile satiimigstir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 4.118 USD/m?2)




CAROUSEL AVM (BAKIRKOY)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---
KIRALANABILIR ALAN: 59.306 m*
ARSA YUZOLGCUMU : 13.178,92 m?2
SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 200.000.000,-EURO

Bakirkdy Ilcesi'nde yer alan 59.306 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Carousel
A.V.M. 2012 yili Temmuz ay! igerisinde 200.000.000 Euro bedel ile satimigtir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2012 doviz alis kuru esas alinarak USD para
birimine gevrilmistir. 1 USD=1,793 TL, 1 EURO=2,2552 TL ) (Satilabilir/Kiralanabilir
Alan Birim Satis Dederi= 4.242 USD/m?2)

METROPORT AVM (ZEYTINBURNU)

BRUT KULLANIM ALANI ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m?

ARSA YUZOLGCUMU : 15.501 m2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

Bahgelievler ilgesinde yer alan 16.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Metroport
A.V.M. 2011 Ekim ayinda 120.000.000 TL bedel ile satisa ¢ikmistir. (Emsal taginmazin
satis dederi T.C.M.B. Ekim 2011 d&viz alis kuru esas alinarak USD para birimine
gevrilmistir. 1 USD=1,54 TL) Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis (Degeri= 4.723
UsD/m?2)
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Emsal Analizi:

Tablo-1 Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi

Emsal AVM 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Profilo 3.080 3.157 3.236 3.317
M1 Meydan 12.275 12.582 12.896 13.219 13.549
Historia 3.040 3.116 3.194 3.274 3.356 3.440
Olivium 4.118 4,221 4.326 4,434 4.545 4.658 4.774
Carousel 4.242 4.348 4.456 4.567 4.681 4.798
Metroport 4.723 4.841 4.962 5.086 5.213 5.343 5.477
Ortalama Birim Satis Degeri (USD) 5.893

o Akasya AVM konumu itibariyle emsal AVM’ler ile esdeder arsa birim dederine sahiptir.
Ayrica rapor konusu Akasya AVM'nin kiralanabilir alani ise emsallerden daha fazladir.
Ancak emsallerden daha yeni olmasi, nitelikli/elit bir proje igerisinde yer almasi, ulagim
kabiliyetinin ylksek ve ¢ok ¢esitli olmasi ve 6zellikle blinyesinde Dinya markalarinin yer
almasi sebepleriyle emsallere gére birim dederinin daha yiksek olacagi kanaatindeyiz.

e Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi sonucunda ortalama birim satis degeri
5.893,-USD olarak hesaplanmistir. Yukarida belirtilen istiinlikleri sebebiyle m? birim
deger yaklasik ylzde 15 mertebesinde arttinimistir. Buna g6re Akasya AVM igin
kiralanabilir alani (zerinden m? birim fiyati 5.893 x 1,15 = 6.775,-USD olarak

hesaplanmistir.

Ulasilan Sonu¢ - AVM 586 Adet Bagimsiz Bolim

Akasya AVM icin Emsal Kargilastirma Yaklasimi bashg altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer &zellikler tasiyan AVM'ler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gére tasinmazin kiralanabilir alani dikkate alinarak degeri :

88.861,56 m? x 25.862 TL/m? (*) = 2.300.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD =3,8173 TL dir.
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13.3.Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki y&ntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazlar siirekli gelir getiren miulkler olmalari sebebiyle
deder tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yéntemi kullanitmistir.

Bu yéntem, tasinmaz dederinin gayrimenkullin gelecek yillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimiarinin buglnki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérlin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkulin
buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Oran :
Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile {ilkenin,

bolgenin, sektdriin ve isletmenin tasidigi risk seviyesi ve uzun stireli kira sdzlesmelerinin

mevcudiyeti de dikkate alinarak % 11,00 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlarn :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2017 yili 10 aylik gerceklesen
gelirleri tizerinde 12 aylik tahmini ve 12 aylik kontrath kiralar1 asagida tablo halinde
sunulmustur. AVM’nin 2017 yili doluluk orani ortalama % 97 olarak ger¢eklesmistir. GYO
yetkilileri ile yapilan goriismede 2018 yili ve sonrasinda da kur indirimi/sabitlemesi ile
sOzlesme kiralarinda indirimler uygulanabilecegi 6grenilmistir. Hesaplamalarda gelirler % 100
doluluk oranina ve kur sabitlemesi/indirim orani uygulanmaksizin alinmis ve ancak doluluk
oram 2018 yili ve sonrasinda % 97, kur fiksleme etkisi ise 2018 yil1 igin % 90, 2019 yil1 i¢in %
92, 2020 yili i¢in % 93, takip eden yillar i¢in ise % 95 mertebesinde kabul edilmistir (kur ve
kira indirimleri dikkate alinarak). Diger gelirlerin kira gelirlerinin % 3,251 mertebesinde

oldugu 6grenilmistir.

. N 12 Aylik %100 Doluluk
GELIRLER (USD) 12 Aylik Tahmini Kontrath Kira Orani
KiRA GELIRLERI
(MAGAZA VE DEPO) 53.744.914 57.804.169 59.591.927
DIGER GELIRLER 1.805.385 1.878.635 1.936.738
TOPLAM 55.550.299 59.682.804 61.528.665

Kira gelirlerinde her yil % 3 mertebesinde artis olacagi 6ngoriilmiistiir.
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Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 10 aylik ger¢eklesmelere gore 2017 yili toplam gideri
9.136.383,-USD olarak belirlenmistir. Giderlerin 2018 yil1 ve sonrasinda her yil % 3 oraninda
artacagi varsayilmigtir.

Ayrica her y1l briit ciro tizerinden % 1,5 yenileme gideri olacag: varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (stfir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglar: ile sayfa 54’de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tlizere Akasya AVM biinyesinde yer

alan 528 adet bagimsiz bugiinkii finansal degeri yaklasik 2.410.000.000,-TL olarak

bulunmustur.
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14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Goriilecegi lzere kullanilmasi muimkin olan iki yoéntemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

Akasya AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 2.300.000.000
INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLAR YONTEMI 2.410.000.000

Ancak tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmas:! dikkate alinarak
nihai deger icin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazin degeri 2.410.000.000,-TL olarak belirlenmigtir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gelir yonteminde de belirtildigi (izere AVM’nin 2017 yili igin % 100 doluluk oranina
gbre kiralama geliri 59.591.927 USD mertebesindedir. Yithk % 3 artis orant dikkate
alinarak 2018 yili igin bu gelirin 61.379.685 USD mertebesinde olacagi tahmin edilmistir.
AVM'nin doluluk orani % 97 olarak 6ngérilmis ve % 90 mertebesinde kur fikslemesi
yapilacagi disiinGlerek olup 2018 yili kira dederi 53.584.465 USD hesaplanmistir.

Rapor tarihindeki USD kuru dikkate alinarak 2018 vyili kira dedgeri yaklasik
204.548.000 TL'dir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Dederlemeye konu tasinmazlar Akasya AVM'de yer alan 528 bagimsiz bélim olup
degerlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani ve AKIS

GYO ybnetiminden edinilen kiralanabilir alanlar dikkate alinmistir.

14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsihidi yontemleri kullanilmamistir.

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

Akasya Aligveris Merkezi tamamlanmis ve 15.02.2015 tarihi itibariyle kat milkiyetine

gegmistir. Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portféyiinde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz boélimler Gzerinde yer alan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30.
Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce

portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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15. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Akasya AVM blinyesinde yer alan 528 adet bagimsiz
boliimiin yerinde ve projeleri Gizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumlarina, mimari ve
ingai Ozelliklerine ve emsal teskil eden komplekslerde yapilan piyasa rayig arastirmalarina gére

arsa paylan dahil toplam degeri igin,

2.410.000.000,-TL (ikimilyardértylizonmilyon Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.410.000.000,-TL + 3,8173 TL/USD (*) = 631.000.000,-USD)
(2.410.000.000,-TL + 4,5560 TL/Euro (*) = 529.000.000,-Euro)

(*) 29.12.2017 tarihli TCMB Doviz Satis Kurlar1 1 USD =3,8173 TL; 1 Euro = 4,5560 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 2.843.800.000,-TL dir.

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

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatinnm Ortakhidgi A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunutur. 29 Aralik 2017

(Dederleme tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

e Uydu Fotograflari

e Fotograflar

e Proje resimleri

e Yapi Ruhsatlar1 ve Yap1 Kullanma izin Belgesi

o ipotek yazisi

e Imar Durumu yazis
e Tapu suretleri (3 adet - 6rnek olarak - tamami klasor halinde)

e Tapu kayit yazis1 (Bagimsiz bsliimlerin tamami i¢in Tapu Miidiirliigii onayl)
e TAKBIS ¢iktis1 (3 adet - 6rnek olarak)

e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri

Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani :
(Lisan ©400114)

LOTUS | -



