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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Akasya Acibadem Projesi — Akasya Kent Etabi
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak,
No:25, B Blok D: 192, 193 ve 197

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 — 2018/046 no ile

DEGERLEME TARIHi

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARiHi

31 Aralik 2018

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

3 adet konut

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 ada,
68 parsel, B Blok, 192, 193 ve 197 nolu bagimsiz bolimler
(Bkz. Tapu Kayttlan)

iMAR DURUMU OZzETi

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 belirtiien 3 adet bagimsiz

RAPORUN KONUSU bolimiin pazar degerinin tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

R dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld igin ve

RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

AKASYA KENT ETABI B BLOKTA YER ALAN 192-193-197 NOLU
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM DEGERI

5.900.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

FAYRMENKUL DEGERLEME

LOTUS



2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKiS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Akasya Acibadem Projesi — Akasya Kent Etabi
Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak,
No:25, B Blok D: 192, 193 ve 197

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2018/343

DEGERLEME TARIHiI

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

31 Aralik 2018

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet bagimsiz
béliimiin pazar dederinin tespitine y&nelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TUROU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dlizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPOR TARIHI 29.12.2017
i} RAPOR NUMARASI 2017/596

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN Kivang KILVAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE | | RAPORU HAZIRLAYANLAR e T
ILISKIN BILGILER )(,51;01681)

TAKDIiR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 5.775.000

GYO
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

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

SRR RADRESS 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARiHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SiMDIKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESi

Acibadem Mah., Cecen Sokak, No:25, Akasya AVM
34660 Uskidar / ISTANBUL

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

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

430.091.850,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 38,06

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirm
ortaklikiarina iliskin dliizenlemeleri ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkuliere, gayrimenkul
FAALIYET KONUSU projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina yatirim
yapmak ve esas sozlesmesinde belirtilen faaliyet
alanlaridir.

OTUS AKIS oo




5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mulkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergekiegtirecekleri
alim satim isleminde el degdistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen

kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

OTUS AKIS o



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsaytmlar ve kosullarla sinirlidir,
Timi kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢galismalann sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin giincel veya gelecege
donlik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da
6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki k‘ural 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 sonuglan etkilemesinden 6turt sorumluluk tagimaz.

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tlir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

AKIS GYO
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

7.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
iLi - ILCESI istanbul- Uskudar
MAHALLESI Bulgurlu
PAFTA NO 73
ADA NO 1083
PARSEL NO 68
:I;:;_?E?IMENKULUN 3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi (*)
ARSA ALANI (m?) 41.356,83 m2
YEVMIYE NO 2895
TAPU TARIHI 13.02.2017
HiSSESINE
Bl'\‘ng KAT NO Bﬁ%mﬁé NITELIGI ARSA PAYI DUSEN ARSA
MIKTARI {m?)
15 ve Gati Piyesi 192 Cati Piyesli Konut | 1618/1921318 34,83
15 ve Cati Piyesi 193 Cati Piyesli Konut | 1585/1921318 34,12
15 ve Cati Piyesi 197 Cati Piyesli Konut | 1883/1921318 40,53

7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhdr portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri ¢ercevesinde engel tegkil

edip etmedigi hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Midurligia TAKBIS sisteminden 19.12.2018 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir érnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu taginmazlar Gzerinde

miistereken asadidaki notlarin bulundugu gérilmustir.
Beyanlar Boliimii:
e Ydnetim plani: 27.01.2015 tarihli. (02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile)
o Kat miilkiyetine gegilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yilidina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve 844

yevmiye no ile)

e 0,01 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (10610 numarali T.M. ve kablo gegis

yeri olarak) (05.07.2013 tarih ve 13490 yevmiye no ile)

LOTUS
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7.3. Takyidat Aciklamalan

Yénetim plani ve kat milkiyeti beyanlari yasal bir gereklilik olup alim satimin
engellememektedir.

Serhler bélimiinde yer alan, “Aktas Elektrik lehine 99 yillig1 1,-TL'den Kira gerhi” ile “0,01
TL bedel karsihidinda kira sézlesmesi vardir” notlari taginmazlarin bulundugu parselin eneriji
ihtiyacina yodnelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan taginmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Bu sebeple taginmazlarin GYO portfoylinde “Bina” baghgi altinda yer almasinda tapu

takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi Imar Midirlidi'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 1083 ada 68 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 O6lgekli
Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plani’‘min, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 olgekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 olgekli plan tadilatinda; kismen KAKS: 2 yapilanma kosullarinda, H: Serbest irtifada,
ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak Ticaret + Turizm Alaninda, kismen rekreasyon
alaninda, kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi parselin 1/1000
6lcekli imar plani paftasinda yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitln katlardaki alanlart toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali
¢gikmalar dahil kullanilabilen bitun katlarnin isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik
cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m.’yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve
katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan
bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lzere yapilan
bélimler anlasilir.

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

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

oldugu ancak dederleme konusu tasinmaza olumsuz etkisi olmadigi 6grenilmistir.

LOTUS AKIS <o



imar Plan Ornegi

8.2. 1Imar Dosyasi Incelemesi

Degerleme konusu Istanbul Ili, Uskidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1083 ada, 68
parselde yer alan B Blok 192, 193 ve 197 nolu bagimsiz bélimlere ait Uskiidar Ilce Belediyesi
Imar Midurliagi‘ndeki dijital dosyasi incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede
dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz (B Blok) igin dlizenlenmis Yapi Ruhsati,
Yap! Kullanma Izin Belgesi ve Tadilat projesi incelenmis olup ulasilan bilgiler agagidaki tabloda

Ozetlenmigtir.

g Ny INSAAT
TARIH VE | UNITE
BLOK BELGE N SAYISI ALANI
(m?)
Tadilat 30.11.2011
B Projesi - 5809 267 32.975
. 14.02.2014
B Tagﬂﬁ;a\(t?p' Cilt:2 213 32.975
Sayfa:19/2
Yapi
B kullanma 26.03.2014 213 32.975
o . -1464
izin belgesi
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8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Tasinmazlarin, Uskiidar Belediyesi Imar Midirligl arsivinde yer alan dijital dosyasinda
yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi goriImustiir.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda taginmazlar ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Yap: Denetim Kurulusu: Halic Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. $Sti. Adres: Orhantepe

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

8.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynakianan Degisim
8.1.1. Tapu Midiurligu Bilgileri
8.1.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Taginmazlar tizel kisilerin unvan dedisikligi isleminden 13.02.2017 tarih ve 2895 yevmiye

no ile Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. adina tescil edildigi tespit edilmistir.

8.1.2. Belediye Bilgileri

8.1.2.1. iImar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma
Islemleri v.b. islemler

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu 1083 ada, 68 parsel sayili 3 bloktan
Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” nitelikli tasinmazin bulundugu bélgede imar plani
dedisikligi meydana gelmemistir.

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

dava bulunmamaktadir.
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9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Deferlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Uskiidar Ilcesi, Acibadem Mahallesi,
Gegen Sokak lizerinde konumlu Akasya Projesi Kent Etabi blinyesinde yer alan B blokun
15. normal ve cati katlarindaki 192, 193 ve 197 bagimsiz bélim nolu dubleks konutlardir.

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

D-100 Karayolu'nun glineydogusunda ve Akasya Kent Etabinin karsisinda konumlu
olan Fikirtepe bdlgesinde kentsel donlisim kapsaminda yodgun bir sekilde ylksek katl
projelerin yapim galismalarn devam etmektedir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde GCamlica Géglis Hastaliklari Askeri Hastanesi, Ozel
Dodus Lisesi, Dogus Universitesi, Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi, Ozel
Acilbadem Hastanesi, Kadikéy Belediyesi, Optimum Algveris Merkezi, Tepe Nautilus
Alsveris Merkezi Sukri Saracoglu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Arte Verde
Sitesi, Giilevler, Isbankasi Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari
gibi konut alanlan bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, ana arterlere yakinligi ve ¢evrenin ylksek ticari
potansiyeli tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Toplu tasima araglarn (otoblis, metro, miniblis ve metrobls) ve 06zel araglarla
kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Avrasya Tiineli ve Marmaray ile birlikte Anadolu ve
Avrupa yakalan 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., Kadikéy Belediye

Baskanhdi’'na 1,8 km., Rihtim Caddesi’'ne ise yaklasik 3 km. mesafededir.

LOTUS
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9.2. Bolge Analizi
Istanbul 1li:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blydkltk
agisindan dlinyada 34., nufus agisindan belediye sinirlani géz 6nline alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yili 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 bagh Saray, batida
Tekirdad'a badl Cerkezkéy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koéprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yliksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goruntl ve guriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

' ¥ 5. Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'iQ ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahcelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

Taela 4 Gwranns
7 Sancakiear

8 Seariel Beylikdizi, Beyodlu,

Blylikcekmece, Catalca,
Cekmekoéy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,

Gungéren, Kadikdy, Kagithane,

Kartal, Kiigikgekmece,

OTUS AKIS e
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

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

Son vyillarda insa edilen gok yiiksek yapilar, nGfusun hizli bayimesi g6z 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayt konutlasma, genellikie sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en
biiylik sirket ve bankalarimin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
biylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi driinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol trinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kadit Grtinleri ve alkoll( igkiler, kentin 6nemli sanayi lriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timadnin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timuine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek ¢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 geliskindir. 2000'li
yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buytk
sektordir. .

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yiirGtiImektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazialiji ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde
yapiimaktadir. Sehir ici, sehirlerarast ve uluslararasi tasimacihgin yapildigi bilyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en
bilylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta bliylik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgu
lilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogart
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka 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 dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklegtirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi variglh gemi
seferi yoktur.

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

agina sahiptir.

/LOTUS AKIS o 16



Uskiidar Tlcesi:

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

bir ilgesidir. Uskiidar Iicesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoduda Umraniye, dojuda Atasehir,
gineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bodaziyla cgevrilidir. Ilgenin niifusu, 2015 yil
Adrese Dayali Nifus Sistemi kayitlarina gére yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir.
33 mahalleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statlstinde olan
Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip Iistanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla
bugiinkii sinirlarina ulagsmistir. Yillara gére ilce niifus degisimi incelendiginde Uskiidar
ilgesinin nifus artisinin en yiliksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda
oldugu gorilmustir.

Ilgenin yiiz élgimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklar dogudan batiya dogru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiylya yaklasarak Istanbul Bogazi'na iner.
Ulke turizminin dnemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Biiyiik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kliclik Camlica Tepesi ise 229 metre yliksekliktedir. ULASIM:
Iicenin ulasim agisindan tasidi§i énem ginimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazigi KoOprisi'nin
agllmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinimizde 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 6nemli bir yer tutmaktadir. Bodazigci Koéprisi'niin Anadolu yakasindaki
ayadi ilge sintrlan igindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar
uzanir. Bu karayolundan Uzuncayir mevkiindeki koprilli kavsakla ayrilan c¢evre yolu
Bodazigi Koprisi'ne ulagir. Bu gevre yolundan Kiglk Camlica eteklerinden ayrilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Kdpriisii cevre yoluyla baglanti sadlar. Ilge, karayollarinin
6nem kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan vyeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bodaz! kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Gengelkdy,
Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlarn vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda

yapilan “motor” seferleri de halkin ulagim gereksinmesini karsilamasi agisindan énem tasir.
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Tarihce: Ilceye adini, giineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Glinimizde
hemen hemen Selman Ada, Inkilap, Giifem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini
icine alan tarihsel yerlesme Uskiidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagl
Beyodlu ve Uskidar mutasarnifliklari, Cumhuriyet'in ilan’'ndan sonra 1924'te tim
sancaklar vilayet vyapilinca ayr birer vilayet (il) olmuglardir. 1926'daki yd6netsel
diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza (ilge) yapilarak istanbul Vilayeti'ne baglanmistir.
Eskiden doduda Kartal ilgesi'ne komsu olacak kadar genis bir alani kaplayan Uskudar
Ilgesi'nin gériinimii, tiim Istanbul ili'nde oldugu gibi 1950'lerden itibaren hizla degismeye
baslamistir. Ulkenin cesitli yérelerinden istanbul'a yénelen gégten Uskidar Ilgesi de payina
diuseni almistir. 1960'larda Camlica, Bulgurlu ve daha dogudaki alanlarda hizhi bir
gecekondulasma yasanmis, bu yillarda sanayi bodlgesi olarak belirlenen Umraniye ve
cevresinde gecekondular ve gecekondu mahalleleri olusmustur. Buradaki hizli nifus artigi
1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmistir. Bogazigi Képrisi'nin agiimasi
ile Kadikéy'de oldugu gibi Uskiidar'da da yerlesim 6zendirilmigtir. Ilgenin 1970- 1980
arasindaki yilik ortalama nifus artisi % 10'u asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih
Sultan Mehmet Képrisi c¢evre yollarinin gegtigi kirsal kesimde hizli bir yapilagma
yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilge yaptlmasiyla sonuglanmistir. Bu
%pn, 1985'te 490.185 olan Uskiidar ilgesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemistir. 2008
yilinda yapilan idari diizenlemeyle, ilgenin glineydogusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa
ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atagehir Iigesi'ne katiimistir.
Ekonomi: Uskiidar ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Klglk captaki ziraat
alanlar dahi yerlesim alanina dénustiigu igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
drtinleri alaninda da bir adet su urlnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiglk imalathaneler niifusa gdre kayda deger
sayllmaz. Ancak Tirkiye'nin énde gelen g¢ok sayida sinai ve ticari tesebblsin ydnetim
merkezi ilge sinirlari icindedir. Ilgede daha ziyade kiiglik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus
bulunmaktadir, faal niifusun bir bélimu ilge disinda galismaktadir.
9.3. Ulasim

Tasinmazlara toplu tasima araglar (otobls, metro, miniblis ve metrobus) ve 6zel
araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Kadikéy-Pendik Metrosu ile Metrobis
hattinin kesisim noktasi olan Uzungayir duraginda konumlu tasinmazin, Avrasya Tuneli ve

Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalan arasindaki ulagilabilirligi artmigtir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya TUneli.......ccovviiiiiiin . 2,5 km.
o 0] ] 4= Lo [ S 2,5 km.
KadikOy Merkez....cvvvviiiiiiiiniieiiiiiininienienanss 3,0 km.
15 Temmuz Sehitler KOprisl.....cooevvieiannnns 6,0 km.
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9.4. 2017-2018 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde htz kazanan kiiresel ekonomik blyilime, bliyik ekonomilerin pozitif
yonde gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngérilmektedir.

Beklenenin lizerinde blyiime oranlari yakalayan OECD (lkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik bliylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD lilkelerinin ortalama bliylime orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yili igin ise 6nceki tahmin olan %?2 olarak kalmistir. Bu artis, biyuk oranda
Euro bélgesinin gigli blylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gdstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan bilylk ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018
yilinda ise %6,7 blylimesi beklenmektedir. Hindistan'in bilyime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da llke ekonomisinin yllsonunda %6,9 blylmesi,
2018 yilinda ise %7,5’lik bliyiime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %U0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5
blyime beklentisiyle canlanma slirecinde olup bu gelismeler biuyuk élgiide emtia fiyatlar,
politik gelismeler ve iki Glkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 yilinin 2. yansinda biylmenin devam edecegi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asiimasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve o6zellikle ABD ve Euro Bdlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacag: belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir donemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yiiksek fiyatlar ve diisiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlan
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit lilke ekonomilerdeki ylksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli Oolglide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi calkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye disinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektdr ve {ilkemiz olumsuz etkilenmigstir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir,
Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her déonemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
Grinleri “erigilebilir fiyath” oldugu silrece satillabilmekte mesajimi vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya basglamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

H - - - - - >
i Jid d ® d 0

) d Kiye Avro Boige ABD Bre :
2018 34 4.4 24 9 23 1.7 74 6.6
2019 39 4.0 210 2.4 2,5 L5 ) o4
R PiyRE: 3,9 5.3 23 29 1,2 1,8 12 6,7
2015 39 51 21 28 24 1,5 7.5 6,4
o 2018 31 4.7 22 25 20 1.7 73 B4
20159 3.0 44 14 2,2 2,3 15 A5 f,4

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Mayis 2018)

9.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirrm strecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi tizerinde baski yaratmasi,

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

e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda deviet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag

olmaya devam edecek olmasi.
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10. ACIKLAMALAR

L]

Dederlemeye konu taginmazlarin yer aldigi Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gol,
Koru ve Kent) olugsmaktadir.

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

Tasinmazlar, projenin Kent etabinda konumludur.

Akasya Kent Etabi biinyesinde AVM blogu, A1l Kule ve B Blok bulunmaktadir. Akasya
Kent Etabi karma bir proje olup proje blinyesinde aligveris merkezi, konutlar ve ofisler
yer almaktadir.

A ve B Blok yaygin kitle seklindeki AVM blogunun lizerinde konumlu olup A Blok
zemin, 40 normal, cati arasi-asma ve tesisat katindan; B Blok girig, 15 normal ve gati
kattan AVM Blogu ise 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve 3 normal kattan olugmaktadir.
A ve B bloklarnn 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.

\o AMBEAS Land [fan
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AVM'nin 2. Bodrum ila 6. Bodrum katlari kapali otopark alani olarak kullanilmaktadir.

Katlarda ayrica su deposu, makine dairesi ve teknik hacimler yer almaktadir.

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

Rapor konusu tasinmazlar B Blokun 15. Normal ve gati katlarinda konumlu olup

kullanim alanlan, tipleri ve yonleri asadida tablo halinde sunulmustur.

BAGIMSIZ KU?S\JI:' o ORTAK ALAN ;ﬁgi‘;ﬁﬁ
BOLUM Yl (m? TiPi CEPHE
LM NO ALANI (m?) PAYI (m?) (m?)
192 165,50 71,51 237,01 3,5+1 DB DOGU
193 162,70 68,24 230,94 3,5+1 DB DOGU
197 165,40 71,51 236,91 3,5+1 DB BATI

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZI

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli

dikkate alindiginda konut fonksiyonlu kullanimlarinin en uygun kullanim sekli oldugu

disunalmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden Ozet faktorler :

Giiglii YOnler

e Ana gayrimenkulliin ana ulasim arterlerine cepheli olmasi,

e Kara, demir ve deniz toplu tasima araclari ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Ana gayrimenkuliin farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhds,

o Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,

o Projenin sagladig: sosyal ve sportif imkanlar,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

¢ Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

e Konumlu olduklar parselin mevcut imar durumu.

Zayif Yonler
o Hasanpasa ve Fikirtepe bdlgelerinde hayata gegcen ve insaatlari devam eden Kentsel
Donlisim Projeleri sebebiyle 6zellikle sabah ve aksam saatlerinde ana arterlerde
olusan trafik yogunludu,
e Hasanpasa ve Fikirtepe Mahallelerinde devam eden Kentsel Donlisim projeleri

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

Firsatlar
¢ D-100 ve 0-1 Karayollarina cepheli konumdaki btiylik élgekli tek karma proje olmasi,
e Metro gikisi bulunmasi/metrobilis durakiarina yakinhigi sebebiyle projeye ulagimin
kolay olmasi,
e Ozellikle kentsel dénusiimiin hizlanmasiyla bdlgede daha modern yapilarin insa

ediliyor olmasi,

Tehditler
o Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
e Bdlgede son dénemde hayata gecirilen benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu
rekabet ortami,
e Son dénemde doéviz kurunda ve faizlerde yasanan artislar.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanim: mimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde agagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Kargilagtirma Yontemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi

13.1.ikame Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak tizere iki bilegseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayri
ayr1 satigina esas olmayip toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif bityiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldigi bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin ylksek kér oranlar ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin
her dénemde ylksek seyretmesi ve bos arsalarin azhig: sebepleriyle emsal tutulabilecek
satilik arsa bulunamamigtir.

Ayrica Akasya Acibadem Kompleksi biinyesinde yer alan ve miilkiyeti AKIS GYO’'na
ait 3 adet bagimsiz bolum rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet ydnteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerie ikame Maliyet Yaklasimi ydnteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.
13.2.Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yoéntemde, tasinmazlarin cevresinde pazara gikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastinlmig ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

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

bilgilerden faydalantimistir.
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Satilik Emsal Bilgileri:

Proje biinyesinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.
1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 536 975 59 60

Taginmazlar ile ayni blokta, ayru katta konumlu ayru tip 231 m? kullanim alanl: dubleks daire
2.600.000,-TL bedelle satiliktir. (11.255,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 688 75 00
Tagmmazlar ile aymi blokta, aym katta konumlu 250 m? kullaim alanli dubleks daire
2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (11.682,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 216 688 75 00
Taginmazlar ile aym blokta, aynu katta konumlu aym tip 250 m?2 kullanim alanli dubleks daire

2.380.000,-TL bedelle satiliktir. (9.520,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 510 12 28
Tagimnmazlar ile aym blokta, ayru katta konumlu aym tip 237 m? kullanim alanli dubleks daire
2.380.000,-TL bedelle satiliktir. (10.042,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 542 443 66 65
Taginmazlar ile ayni blokta, ayri katta konumlu 260 m?2 kullanim alanli dubleks daire
2.430.000,-TL bedelle satiliktir. (9.346,-TL/m?)

Satilik Emsal Analizi:

Birim - I r—
Kullarum Pazarhddh Birim . Toplam | Dizdtilmis
S, Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefi Ya i Kafite o
Aanim2 | 3% Fiyah serefive | Yas/inss Diizeltme| Deger (TL}
|__Fiyats
9.415
Dizeft etEme | | etme | IR | e | O Diiizebt . Diizelt
on:be Yansrblmig . Yansitiimig Orans Yansiimig m:‘ Yansrolmsg ':'e
Degar Deger Deger Defer
Emsail L 231 11255 -10% 10.130 0% 10 130 0% 10130 0% 10.130 -10% 10130
Emsal 2 250 11582 -10% 10514 0% iC514 0% 1o5L4 0% 10514 -10% 10514
Emsal 3 250 9.520 -10% 3.568 0% 8.568 o 8568 D% 8.568 -10% 8568
Emsal 4 237 10.042 -10% 9.033 0% 9.038 O 9038 0% 9038 -10% 9C38
Emsals 260 9 346 -10% 8.41% 5% 8.832 0% 3.832 O 2.832 -5% 8832

Anam
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Ulasilan Sonuc

Emsal karsilastirma yodntemine gére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu
dairelerin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlari, yonleri, kullanim alani
baytklakleri, mimari 6zellikleri ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak arsa paylari dahil
yasal durum degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Emsal analizinde belirlenen birim
deger KDV (%18) dahil olup takdir olunan dederlerde KDV dugllmiugtir. Analizden
hesaplanan birim deder, sehir manzarali 192 ve 193 nolu bagimsiz bélimler igin

belirlenmis olup deniz manzarali 197 nolu bagimsiz béliim igin % 15 mertebesinde artis

yapilmistir.
Bokno | Katno | B |y ff-&(i;)ii? B gl
B 15+CK 192 Dubleks Daire 237,01 7.975 1.890.000
B 15+CK 193 Dubleks Daire 230,94 7.975 1.840.000
B 15+CK 197 Dubleks Daire 236,91 9.170 2.170.000
TOPLAM 5.900.000

13.3. Gelir Indirgeme Yaklagim:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deger tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme
yontemi kullaniimigtir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmc agisindan gelir tGreten malkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin kargilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yilhk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formiilliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satihk ve kiralik emsallerin
ortalama birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmigtir.

Ortalama m? emsal dederi : 10.369 TL;

Ortalama m? emsal kira dederi : 38,73 TL/m?

Satis Dederi / kira dederi : 10.369 / 38,73 = 268 Ay /12 Ay = 22,33 Yl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 22,33 = % 4,48 olarak belirlenmigtir.
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Kiralik Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 970 16 36

Taginmazlar ile ayru blokta, 16. katta konumlu 375 m? kullanim alanli dubleks daire 15.000,-TL
bedelle kiraliktir. (40,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 290 24 82

Tagmnmazlar ile aymi blokta, aym katta konumlu 250 m? kullanim alanli daire 10.000,-TL
bedelle kiraliktir. (40,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiSI - KIRALIK - 216 970 16 36

Tasmmazlar ile aym projede, yatay blokta 10. katta konumlu 187 m? kullanum alanh daire
6.500,-TL bedelle kiraliktir. (34,75,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 545 66 66

Tasinmazlar ile ayn1 projede, yatay blokta 4. katta konumlu 176 m? kullanim alanli daire
7.000,-TL bedelle kiraliktir. (39,77,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 216 970 16 36

Tasinmazlar ile ayn1 projede, yatay blokta 8. katta konumlu 115 m? kullanim alanlh daire
4.500,-TL bedelle kiraliktir. (39,13,-TL/m?)

Kiralik Emsal Analizi

::;“:2‘ ":"W':" p”"';:::""" Alan Diizeftmesi | Konum ve Serefiye Manzara D:_:':::e ?::m
34
Dimelwne ;-;.::i::: Dimetme ::'_":1::’ Diuasitrwe m Dixreitme ;:i;.i::’:le’; Dielwne
Drani Defer Ovant D*I Cram D#' Oran Deger Orant

Emsail 1 375 ac -15% 34 10% 37 -5% 36 5% 37 -5% 37
Emsal2 250 Ao -15% 34 S% 36 -5% 34 10%% 37 -5% 37
Emsal 3 187 34,75 -15% 30 -5% 23 -5% ) 0% 29 -15% 29
Emsal 4 176 3877 -15% 34 -5% 32 -5%% 31 10% 34 -15% 34
Emsal 3 11% 3913 -10%6 35 -10% 32 -5t 3¢ 5% 32 -20% 32

Ulasilan Sonug¢

Emsal analizinden hareketle rapor konusu bagimsiz bélimlerin lokasyonlari, ana
gayrimenkul icerisindeki konumlari, yénleri, kullamm alani buyuklikleri, mimari 6zellikleri
ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve aylik kira dederleri ile
% 4,48 mertebesinde belirlenen kapitalizasyon orani itibariyle hesaplanan piyasa dederleri
asagida tablo halinde sunulmustur. Analizden elde edilen birim deger deniz manzarali 197
nolu bagimsiz bélim icin olup diger dairelerin birim degerleri % 10 mertebesinde

azaltilmistir.

Bagimsiz Briit m’ Kira
Bolim | Kullanim | Degeri
No Alam (mz) (TL)

Ayhk Kira Yilik Kira | Kapitalizasyon Yuvarlatiimis
Degeri (TL) | Degeri (TL) Orani (%) Pazar Degeri (TL)

192 237,01 31 7.347 88.164 4,48 1.970.000
193 230,94 31 7.159 85.908 4,48 1.920.000
197 236,91 34 8.055 96.666 4,48 2.160.000

TOPLAM 6.050.000
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14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

14.1. Farkh

Dederleme

Metotlarinin

ve

Analiz

Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Goriilecegi

birbirlerine yakindir.

uzere kullanitmasi

miumkin olan

iki

yontemle bulunan dederler

AKASYA KENT ETABI B BLOKTA KONUMLU 3 ADET KONUT iGiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER

TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

5.900.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

6.050.000

Ancak gayrimenkul

rayicleri

piyasanin ekonomik parametrelerini

her

donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigindan nihai deger igin

Emsal Karsilagtirma Yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goériilmiis ve

tasinmazlarin toplam degeri 6.140.000,-TL olarak belirlenmigtir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gelir yénteminde de belirtildigi (izere konu dairelerin takdir olunan m? birim, aylik ve

yillik kira bedelleri asagida tablo halinde sunulmustur.

- . 2
Baglrpsnz LD . .I,< |r? Aylik Kira Yillik Kira
Bolum | Kullanim Degeri Degeri (TL) | Degeri (TL)
No Alani (m?) (TL) & B
192 237,01 31 7.347 88.164
193 230,94 31 7.159 85.908
197 236,91 34 8.055 96.666

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

14.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmis kisimlan bulunmamaktadir.

14.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemieri kullaniimamistir.

14.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Tasinmazlar kat milkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfdylinde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Acilbadem Akasya Projesi Kent Etabi biinyesinde yer
alan 3 adet dubleks konutun yerinde ve projeleri Uzerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumlarina, mimari ve insal 6zelliklerine, buytkliklerine ve gevrede yapilan piyasa rayig

aragtirmalarina gére arsa paylar dahil toplam degeri icin,

5.900.000,-TL (Besmilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(5.900.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 1.119.000,-USD)
(5.900.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 977.000,-Euro)

(*) 31 Aralik 2018 tarihli TCMB déviz satis kurlar: ; 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 6.962.000,-TL dir.

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

Isbu rapor, AKiIS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakh@ A.S.'nin talebi (izerine ve 2 (iki)
orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2018)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanhk

LOFHTTAYRIMBMICUL ARONNLENR
VE DaMISMANIAK A.S.
gk Sok. Neft 37
Al rkdel Kat: 3/8
Kadikgy/ [STANBLY
10031 8479

e Uydu Fotograflari

e Fotograflar

e Kat planlari

e Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yap1 Ruhsat
e imar Durum yazis

e Tapu suretleri (3 adet)

e TAKBIS (3 adet)

e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN

Sorumlu Deger; ani

LOTUS 3 .



