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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No:25,
. v . A (Kule) Blok 258 nolu ofis.
GAYRIMENKULUN ADRESI Uskiidar / iSTANBUL

DAYANAK SGZLESME 04 Aralik 2019 tarih ve 652 - 2019/025 no ile
DEGERLEME TARIHiI 26 Aralik 2019
RAPOR TARiHi 31 Aralik 2019
DEGERLENEN
Ofis

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

e Tam Milkiyet
MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083

TAPU BILGILERI OZETI ada, 68 parsel, A Blok, 258 nolu bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlari)

Ticaret + Turizmm Alani (KAKS: 2, H: Serbest, Ayrik

iMAR DURUMU OZETI Nizam, Avan proje ile uygulama yapilacak), Rekreasyon
Alani ve Kismen Imar Yolu (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ofisin pazar
RAPORUN KONUSU dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas: Kurulu
— dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
RAPORUN TURU “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

AKASYA KENT ETABI A BLOKTA YER ALAN 258 NOLU BAGIMSIZ

BOLUM NOLU OFiSiN PiYASA DEGERI 6.270.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTYS GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE PANISHANLIK AS.
Gfes Sof. No: 37

LOTUS 4



2. RAPOR BIiLGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No:25,
A (Kule) Blok 258 nolu ofis.
Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

04 Aralik 2019 tarih ve 652 - 2019/025 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2019/1721

DEGERLEME TARiHi

26 Aralik 2019

RAPOR TARIHi

31 Arahk 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, vyukarnda adresi Dbelirtilen ofisin
pazar  dederinin tespitine yonelik  olarak
hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Konu taginmaz igin tarafimizca ilk kez degerleme
raporu hazirlanmistir.

OTUS




3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

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

SIRKET ADRESI 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 (TESCIiL) TARiHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL KAYDINA . ~
ALINIS TARiH VE KARAR NO Oz fisam 2009 = 14484

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS | 12 Mart 2009 - 3073

TARIH VE KARAR NO

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESTi 75.000,-YTL
SIMDIKiI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakligl A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

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

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

430.091.850,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%38,9

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun gayrimenku! yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis
usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall
haklara, sermaye piyasasl araglarina ve sermaye
piyasalarina yatinm yapmak ve esas sbzlesmesinde

belirtilen faaliyet alanlandir.

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

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebligin
(I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile

uygun goérilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak

hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktor bulunmamaktadir.

AKIS GYO

LOTUS 7



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mdilkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmigtir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari lizerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS 8



9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirhidir.
Tamu kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glncel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikarn ya
da 6ényargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlédki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tiri sorumluluk tagsimaz.

f. Milkin takdir edilen dederde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmigtir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tlir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

AKiS GYO
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
iLi - iL¢ESi : Istanbul - Uskiidar

MAHALLESI : Bulgurlu

PAFTA NO 173

ADA NO : 1083

PARSEL NO 1 68

NiTELIGI : 3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi (*)
ARSA ALANI 1 41.356,83 m2

ARSA PAYI £ 2180/1921318

YEVMIYE NO : 2895

CILT NO : 419

SAHIFE NO : 41567

TAPU TARIHI : 13.02.2017

(*) Kat miilkiyetine gegilmis, 2180/192318 arsa payh, giris kat, 258 bagimsiz béliim nolu biiro.
(*¥*) Taginmazin 2180/192318 hissesine diisen arsa miktar1 46,93 m*’dir.

10.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midirligiu TAKBIS sisteminden 25.12.2019 tarihinde temin
edilen ve bir ornegi ekte sunulan tapu kaydina gbre rapor konusu tasinmaz (izerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

- Yoénetim plani: 27.01.2015 tarihli. (02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile)
- Kat milkiyetine gegilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
- AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yilidina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve 844

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

AKiS GYO
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri gercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki gérs,

Rapor konusu tasinmazin tapu kayitlar {zerinde yer alan notlar devredilmesine engel
olusturmamaktadir. Tapu takyidati acisindan Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina aykir bir

durumu bulunmamakta olup GYO portféyline alinmasina engel degildir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI
11.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
taginmazlarin konumlu oldugu 1083 ada 68 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Altunizade Bélgesi Uygulama imar Plani'nin, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik
tarihli 1/1000 o6lgekli plan tadilatinda; kismen KAKS: 2 yapilanma kosullarinda, H: Serbest
irtifada, aynk nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak Ticaret + Turizm Alaninda, kismen
rekreasyon alaninda, kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir. Tasinmazlarin yer aldi§i
parselin 1/1000 6lgekli imar plani paftasinda yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Ekte sunulan Uskiidar Belediyesi tarafindan verilmis imar durumu yazisinda sehven
1038 ada 68 parselin imar durumu da belirtilmis olup rapor konusu parsele iliskin kisim
isaretlenmistir.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alaniari toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve
kapali gikmalar dahil kullanilabilen butin katlarin 1gikliklar ciktiktan sonraki alanlari
toplamidir. Agik gtkmalar ve ig yliksekligi 1.80 m.’yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi
tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin
otopark olarak kullanitan bdlim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, galismaya,
edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan bélimler anlagilir.

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

Uskiidar Belediyesi‘'nden konu tasinmazin etkilenme bélgesinde 17.01.2014 tasdik
tarihli Camlica Aitgegidi D-100 Karayolu Arasi (Hastane Yolu) Yol Kavsak Uygulama Projesi
bulunmakta oldugu ancak degerleme konusu tasinmaza olumsuz etkisi olmadigi

o6grenilmistir.

AKIS GYO
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Dederleme konusu istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1083
ada, 68 parselde yer alan A Blok 258 nolu bagimsiz bélime ait Uskiidar ilge Belediyesi
Imar Mudirligi‘ndeki dijital dosyasi incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan
incelemede dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz (Al Kule) igin
diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve Tadilat projesi incelenmis olup

ulasilan bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmigtir.

- BT INSAAT
TARIH VE | UNITE
BLOK BELGE NO SAYISI ALA!u
(m°)
Tadilat 30.11.2011
Al Kule Projesi 5809 259 43.606
) 14.02.2014
Al Kule Tagﬂﬁ;gt?p' Cilt:2 259 43.606
Sayfa:19/1
Yapi
Al Kule kullanma | 26:03:2014 1 554 43.606
. . -1464
izin belgesi

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.
11.4. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. Islemler

Osmangazi Belediyesi'nde vyapilan incelemelere goére tasinmazin imar planinda

herhangi bir degisiklik bulunmamakta olup kamulastirlacak alani bulunmamaktadir.
11.5. Yapi Denetim Firmasi

(Yap:1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

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

Yapi Denetim Kurulusu: Halic Yapl Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Orhantepe

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

Anam
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11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri (AKIS GYO A.S.
miilkiyetindeki gayrimenkuller)
Rapor konu tasinmaz 13.02.2017 tarihi itibariyle Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi

Anonim Sirketi adina tescil olunmustur. Bu tarihten sonra herhangi bir alim satim iglemi
gerceklesmemistir.
11.5.1.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.1.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin 08.01.2013 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmakta olup enerji

performansi olarak (B) sinifinda yer almaktadir. Yenilenebilir enerji kullanim orani %0 dir.
11.5.2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Projede ruhsat ve iskan alinmis olup yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum

bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Uskiidar Iicesi, Acibadem Mahallesi,
Cecen Sokak Uzerinde konumlu Akasya Projesi Kent Etabi biinyesinde yer alan A (Kule)
blokun giris katindaki 258 nolu ofistir.

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

D-100 Karayolu'nun glineydogusunda ve Akasya Kent Etabinin karsisinda konumlu
olan Fikirtepe bélgesinde kentsel dontsim kapsaminda yogun bir sekilde yiliksek kath

projelerin yapim galismalari devam etmektedir.
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Tasinmazin yakin ¢evresinde Camlica G6gus Hastaliklar Askeri Hastanesi, Ozel Dodus
Lisesi, Dogus Universitesi, Marmara Universitesi Glzel Sanatlar Fakiltesi, Ozel Acibadem
Hastanesi, Kadikdy Belediyesi, Optimum Aligveris Merkezi, Tepe Nautilus Aligverig
Merkezi Sukrii Saragodlu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Arte Verde Sitesi,
Gilevler, isbankasi Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari gibi
konut alanlar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumliu oldugu bélge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathgi, ana arterlere yakinhgi ve gevrenin yliksek ticari
potansiyeli taginmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

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

Toplu tasima araglar (otobiis, metro, minibls ve metrobis) ve 6zel araglarla kolaylikla
ulasim saglanabilmektedir. Avrasya Tiineli ve Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa
yakalar arasindaki ulasilabilirlik artmigtir.

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

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

AKiS GYO



LOTUS

Vohdobag Kuﬁuk w‘m

Gamixa \
Karacoohmet Marmaro Um ﬁﬂox Lises
Mezarhg Guzel Sanatior

Fakultes:

Medipol * -L

®
Tepe Nautilus
Ozel Doguy Okuilor:
S Ulluiovno
1

ren Is Sodutivce i e

N

Konum krokisi

[ 2 1 7]
BEEEN
EDENN



12.2. Bolge Analizi

Uskiidar I1cesi:

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

bir ilesidir. Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoduda Umraniye, doguda Atagehir,
glineyde Kadikdy ilceleri ve batida istanbul Bogaziyla gevrilidir. Ilgenin niifusu, 2015 yih
Adrese Dayali Nifus Sistemi kayitlarina gére yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmigtir.
33 mahalleden olugmakta olup, kéy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statlisiinde olan
Uskidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla buglinkd
sinirlarina ulagmistir. Yillara gére ilge niifus dedisimi incelendiginde Uskiidar ilgesinin niifus
artisinin en yiksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda oldugu gérilmdusgtir.
ilgenin yuz 6lcimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dogudan batiya dogru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif e§imlerle kiyiya yaklasarak istanbul Bogazi'na iner. Ulke
turizminin dnemli merkezlerinden birini tegkil eden tepelerinden Blylk Camlica Sefa Tepesi
denizden 268 metre, Kiglik Camlica Tepesi ise 229 metre yiiksekliktedir. ULASIM: Ilgenin
ulasim agisindan tasidigi 6nem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar ile Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Koprisi'nin agilmasindan bir
siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem Iskelesi ile Sirkeci
arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresindeki otogar (Harem Otogan), Anadolu'daki gesitli
merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulagiminda eskisi kadar olmasa da hala
dnemli bir yer tutmaktadir. Bodazigi Kdprisi'nin Anadolu yakasindaki ayadi ilge sinirlar
icindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu
karayolundan Uzuncayir mevkiindeki koprilli kavsakla ayrilan c¢evre yolu Bogazigi
Koprisi'ne ulasir. Bu gevre yolundan Kigilik Gamlica eteklerinden ayrilan bir bagka yol Fatih
Sultan Mehmet Kopriusii cevre yoluyla baglanti saglar. Ilge, karayollarinin &nem
kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan yeterince yararlanamamaktadir. Istanbul
Bodazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Gengelkdy, Kandilli)
karsl kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlan vapurlariyla tarifeli
seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan

“motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini kargilamasi agisindan énem tagir.
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Tarihce: Ilceye adini, giineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Giinimiizde hemen
hemen Selman Ada, Inkilap, Giilfem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini igine alan
tarihsel yerlesme Uskiidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagli Beyoglu ve
Uskiidar mutasarrifiiklari, Cumhuriyet'in ilani'ndan sonra 1924'te tim sancaklar vilayet
yapilinca ayri birer vilayet (il) olmugslardir. 1926'daki ydnetsel dizenlemeler sirasinda
Uskiidar da kaza (ilge) yapilarak istanbul Vilayeti'ne balanmistir. Eskiden doguda Kartal
Iigesi'ne komsu olacak kadar genis bir alami kaplayan Uskiidar Ilgesi'nin gériinimi, tim
istanbul ili'nde oldugu gibi 1950'lerden itibaren hizla dedismeye baglamistir. Ulkenin cesitli
yérelerinden Istanbul'a yénelen gégten Uskiidar Ilcesi de payina diiseni almigtir. 1960'larda
Camlhica, Bulgurlu ve daha dogudaki alanlarda hizli bir gecekondulasma yasanmig, bu
yillarda sanayi bdlgesi olarak belirlenen Umraniye ve cevresinde gecekondular ve gecekondu
mabhalleleri olusmustur. Buradaki hizli niifus artisi 1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini
zorunlu kilmistir. Bogazigi Koprisi'niin agilmasi ile Kadikdy'de oldudu gibi Uskiidar'da da
yerlesim 6zendirilmistir. Ilcenin 1970- 1980 arasindaki yillik ortalama nifus artisi % 10'u
asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih Sultan Mehmet Koépriisi gevre yollarinin gegtigi
kirsal kesimde hizli bir yapilasma yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilge
yapilmasiyla sonuglanmistir. 1985'te 490.185 olan Uskiidar Ilgesi'nin nifusu 1990'da
395.623'e gerilemistir. 2008 yilinda yapilan idari dlizenlemeyle, ilgenin giineydogusundaki 3
mahalle (Ornek, Esatpasa ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atasehir Ilgesi'ne
katilmistir.
Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kigiik captaki ziraat
alanlan dahi yerlesim alanina doéntsttugu icin tanimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
trinleri alaninda da bir adet su drinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kliglik imalathaneler nifusa gére kayda deger
sayllmaz. Ancak Tilirkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbusin ydnetim
merkezi ilge sinirlan igindedir. Ilgede daha ziyade kiglik esnaf ve sanatkéar ile emekli nifus
bulunmaktadir, faal niifusun bir bolimU ilge disinda galismaktadir.
12.3. Ulasim

Tasinmazlara toplu tasima araglari (otobls, metro, minibiis ve metrobls) ve 6zel
araclarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Kadikéy-Pendik Metrosu ile Metrobus hattinin
kesisim noktasi olan Uzuncayir duraginda konumlu tasinmazin, Avrasya Tineli ve Marmaray

ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirligi artmistir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya TUneli..........c.occiiivininiiinn 2,5 km.
Altunizade.........cooi i 2,5 km.
Kadikdy Merkez.....c...cooiiiiiiiiiiiiiiiinininan, 3,0 km.
15 Temmuz Sehitler KOprisl......cooveverninns 6,0 km.
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12.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiiresel Ekonomik bliyiime 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen biylme trendlerinin bélgesel olarak bliylk dedisimler
izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki gugli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi
yurtigi hasilattaki biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gercgeklestigi
g6zlenmistir.

Blylme hizindaki yavaslama, OECD (ilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’'da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmigtir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik bliylimenin pek ¢ok mali tegvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yiinda Dlinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme,
Brexit slireci ve Dlinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger yandan
baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) sikt para politikasina devam etmesi de kiresel
Olgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 23
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 38
Gelismekte Olan Ulkeler 36 39
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 11
2 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kaynak: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.5. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmustir. 2016 yili, pek ¢ok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime oranlari
yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH bulylkligine gére Tirkiye Dinya’nin 18.

Avrupa’nin 7. Blylik ekonomisidir.

Turkiye; Guncel Fiyatlaria Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)

TR g

A i /
= i

Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yilt EKim ise ayinda
Tiiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
énceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlari ise son (¢
yilda %10,8-%10,9 arahidinda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati kargilama

orant 2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Temel Ekonomik Gostergeler
DOU U1l | 1 [ 1
SYH ARTISI, 2009 Fiyatlaniyla, % 6, 8, 6, 3 7, 2,
, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 173 1. 28 2. 3.11% 3.724
SYH, Cari Fiyatlaria, Milyar $ 272 772 862 86: 853 789
Bin Yil Ortass &Zﬁ 73. 78. 79. 80.31 8
Eisi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.2 10.5 11.019 10.88 10.61 9.69.
JHRACAT (F.0.8.), Milyon $ 27779, 143 142. 156993  167.923
HRACAT/GSYH, % 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,31
FTHALAT (C.L5.), Milyon $ 54. 185.544 207 198.614 233.800 223.047
ITHALAT/GSYH, % 20, 24,0 24,0 za,d 27,4 28,3
JHRACATIN iTHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51, 61,4 69,4 67,1 753
TURIZM GELIRLERi, Milyar $ 7, 22,4 26,6 18, 22,5 25,2
UDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRis), Milyar $ g,d 9.1 19, 14.5 11, 13.4
ARi iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7 -6,1 -4, -3, = Lﬁl -3.4
UCIINE KATILMA ORANI, % 46, s1, 52, s2.8 ssﬂ
SSiZLiK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,
Wa ORANI, % L 46, 46, 47,1 474
UFE (2003=100), Yilhk Ortalama, Yiizde Artig 8, 7,7{ 7, 11,1 16,3
Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
na
ER-R-
A0% X
EEET.}
EET |
AKIS <<
a
OTUS 20




Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %!1,5 oraninda daralmistir.

2003-2018 ddéneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda bilyiime kaydedilmistir,
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyime Tahminleri (%)

Avro

Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dunya
CERLER

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriinim (Kasim 2019)
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Tarkiye: Sektérlerin GSYH Igerisindeki Payl (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriintim (Kasim 2019)
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12.6. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dustsler yasanmis, ahm satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukar cekmistir. Bu dengesiz blyame ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintilt bir stirece girmistir.

2007 yihinda Turkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dlinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar
gegirmistir. Yikiimaz diye dustnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

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

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parast olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artinleri “erigilebilir fiyatlh” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butun verilere

bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmigtir.
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2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki ekonomik
dinamikleri 6nemli &lglide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek olan ingaat sektériinde
yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve uretilen toplam
linite sayisi ile proje gelistirme hizinda diislise yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
ylikselmesi ve yatirrmcilarin farkli enstriimanlara yonelmesi de yatirirm amacgli gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yizoélgimi
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Batiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan biylk altyapi yatirnmlarinin yani sira biiyliksehirlerin siirekli artan nifusu
kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatinmcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenku! pazarinda yabanciya yapitan satiglarda
bu etki gorilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut adedinin %4'Unu

yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.7. Genel Konjonktiiriin Gayrimenkul Degerine etkisi

Son iki yilda yasanan daralma sebebiyle sirketler operasyonel olarak kliglikiemeye
gitmistir. Azalan cgalisan sayilariyla beraber daha kiglk ve az maliyetli ofislere talep
artmistir. Kiralama islemlerinin ¢cogunda bu yonde bir egilim izlenmektedir. Son dénemde
shell&core ofislere nazaran hazir ofislere talebin artmig, 2018 son ceyredinde Istanbul
genelindeki bosluk orani %21 seviyesinde gergeklesmistir. Kira maliyetlerini azaltma
arayisindaki sirketlerin MIA bélgesi yerine Atasehir gibi fiyat avantajli boélgeleri tercih
etmeye baslamistir.

Akasya projesi konum avantaji, prestiji, AVM, konut ve ofis fonksiyonlarini birlikte
tasimas: ve sosyal imkanlart ile 6ne cikmaktadir. Cagdas ve teknik altyapi imkanlarini
blinyesinde barindirmasi da dikkate alindijinda projede yer alan ofislerin kiralama ve satis

yoninde talep gérmeye devam edecedini diisiinmekteyiz.
?
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12.8. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasast Gizerinde bask! yaratmasi,

e Tirkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinnmlar yavaslamast ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

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

e Istanbul’'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Koprii ve 3. Havalimanl\y_s.) ilgi odagi
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

13.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YASI

KAT ADEDI
KULLANIM ALANI
ELEKTRIK

SuU
KANALIZASYON
SU DEPOSU
HIDROFOR
DOGALGAZ TESISATI
ISITMA SISTEMI

PARK YERI

SATIS KABILIYETI (*)

: B.AK.

t Blok

: ~ 5 (Iskan Belgesine gore)

: 43 (zemin + 40 normal kat + Cati-Asma + TK)
: Yaklasik briit 300 m2 (*)

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

! Mevcut

: Mevcut

: Mevcut

: Dodalgaz yakith merkezi sistem
: Kapali otopark alani mevcut

: “"Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Uskiidar Tapu Miidiirliigii’nde incelenen kat irtifakina esas mimari projesi iizerinden yaklagik olarak

hesaplanmistir.
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13.2. ACIKLAMALAR

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

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

) Tasinmaz, projenin Kent etabinda konumludur.

o Akasya Kent Etabt biinyesinde AVM blogu, A Blok (Kule) ve B Blok bulunmaktadir.
Akasya Kent Etabi karma bir proje olup proje biinyesinde alisveris merkezi, konutlar ve
ofisler yer almaktadir.

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

o A ve B bloklarin zemin kotu altindaki katlari tim bloklar tarafindan ortak kullanilacak
sekilde projelendiritmigtir.

. Bodrum katlar AVM’'nin zemin alti kotlarinda projelendirilmis olup bu katlar ortak
alanlar bulunmaktadir.

o A Blokta 37 ofis, 222 konut olmak lizere toplam 259 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

° Blogun giris katinda yer alan tasinmaz, projesine gére yaklasik briit 300 m? (Net:
272,80 m?) kullanim alanhdir.

o Mevcut durumda bélimlendirilmis olup kismen ofis, kismen de editim alani olarak
kullaniimaktadir.

) Ofis boélimunde kiraci bulundugundan igerisine girilememis olup editim alaninda egitim
salonu, mutfak nisi ve WC hacimleri bulunmaktadir.

o I¢ hacimler kullanim fonksiyonuna gére diizenlenmistir. Zeminler hal kaplama/seamik,

duvarlar ve tavanlar boyahdir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZzI

“Bir milkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yliksek dedgerine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim ytiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mumkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkidn oldugunun
dedgerleme uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Blronun konumu, ulasim ve reklam kabiliyetieri, misteri celbi ve bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu distnilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:

Guglu Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolaylig: - Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta
- Ayncalikh konumu olan durgunluk.
- Elit bir projede yer almasi
- Ana arterlere yakinlig:
- Kat miilkiyetine gecilmis olmasi
Ticari fonksiyonlu olmasi
- Kapah otoparkinin bulunmasi
- Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti
- Akasya AVM ile biitiinliik arzeden konumu

- Tamamlanmis altyapi
Tehditler

- Ofis talebinin eksen degistirerek - Son donemde ofis bosluk oranlarinda

Anadolu Yakasina olan talebin artma yasanan artis
egiliminde olmasi
Akasya AVM'nin yarattigi canlilik
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimiardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlari Pazar Yaklagsimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl,
ayrintili uygulama ydéntemlerini igerir.

Bir varlia iliskin dederleme yaklagimlarinin ve ydéntemlerinin segiminde amac¢ belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gdrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsaylilan kullanim(lar),

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin giigli ve zayif yoénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp agirlikliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer variiklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikia 6nemli ve/veya antamh farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varlklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag: anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin  kullaniimadigt durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayah degerleme élgitleri).

Karsilasgtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lgide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapiimasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu dlizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin
dlizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel
ve niceliksel faktorierin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:
(a) katthmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin geljr yaklasim
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(c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandinlip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlhigi yeniden olusturmay disundukleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcailarin, varhigin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kdr ve riske gbére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle dederi etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

olmasi.

AKIS

LOTUS 31



Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip
uygulanamayacagimi ve gelir yaklasimi ile belirlenen go&sterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirihp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
goérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi
etkileyen birgcok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak basglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

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

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
17.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

17.1. ikame Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak lzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve taginmazlarin degeri bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas
olmay1p toplam degere ulasmak igin belirlenen fiktif biiyiikliklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldigi bélgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin ytksek kar oranlari ile alinip satiimasi, gayrimenkul rayiglerinin
her dénemde yliksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal tutulabilecek
satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Akasya Acibadem Kompleksi biinyesinde yer alan 1 adet bagimsiz boliim rapora
konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu edilmediginden
ikame maliyet yénteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghklh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.

17.2. Emsal Kargilastirma Yaklagimi

Bu yaklasimda, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak
firmalan ile yapilan goérismelerden faydalaniimakta; bdlgede yakin dénemde pazara
cikaniilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmaktan sonra konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biyiklidd, insai kalite, musteri celbi ve
reklam kabiliyeti gibi kriterler dahilinde karsilastirilmakta; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimaktadir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Emsaller:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 283 66 86

Tasinmazlar ile aym: blokta, ara katta konumlu 1.060 m?2 kullanim alanli, manzarali ofis
32.500.000,-TL bedelle satiliktir. (30.660,-TL/m?2)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0507 741 11 45

Tasinmazlar ile ayn1 blokta, ara katta konumlu 184 m?2 kullanum alanli home-ofis 3.600.000,-TL
bedelle satiliktir. (19.570,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 283 66 86

Kent etabinda, ara katta konumlu 111 m? kullanim alanlt home-ofis 2.100.000,-TL bedelle
satiliktir. (18.900,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 542 275 82 90

Taginmazlar ile ayni blokta, 15. katta konumlu 210 m2 kullanum alanl ofis 4.350.000,-TL bedelle
satiliktir. (20.714,-TL/m?)

Kiralik Emsaller:

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 282 22 00
Tasinmazlar ile ayru blokta, ara katta konumlu 234 m? kullanim alanli natamam ofis 27.000,-

TL/ay bedelle kiraliktir . (76-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 150 86 50
Tagmmazlar ile ayni blokta, ara katta konumlu 600 m? kullanim alanli natamam ofis 65.000,-TL

bedelle kiraliktir. (108-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFIiSI - KIRALIK - 532 488 35 44
Tasinmazlar ile ayru blokta, ara katta konumlu 320 m?2 kullanim alanli ofis 30.000,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (94-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 542 455 68 71
Tagmmazlar ile aym blokta, ara katta konumlu 600 m? kullanum alanli natamam ofis 60.000,-TL

bedelle kiraliktir. (100-TL/m?2)
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Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

_-l'_;d‘ P

e _ -

Emsal Analizi

atilik Emsaller Di

Kullanem | Birim

Pazarhkh Birina Ofis Tamamlanma Toplam |Diizeltilmés
Alam Satig Alan Diizeltmesi Manzara
Fiyati Durumu Diizeltme| Deger (TL)
{m2) Fiyati
Ko:m 300 Girig Kat Yok 20.500
Milk
Dizelvme = Dizeltme . Dizelme - Dizeltme . Diizeltene:
Yansmibms Yansiibmg . Yansitelems . Yansmibng
Oam e Orant & Oran Ovani Gam
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1| 1060 30660 | -15% | 26061 0% 26.061 10% 28.667 10% | 31534 5% 31534

Emsal 2 184 19570 | -15% 16.635 0% 16.635 0% 16.635 0% 16.635 -15% 16635

Emsal 3 111 18800 | -15% | 160865 0% 16.065 O 16.065 0% 16.065 -15% 16085

Emsal 4 210 20714 | -15% 17.607 0% 17.607 10% 19.368 0% 12368 -5% 19368

Satilik emsaller piyasa kosullarina gére dederlendirilmis olup %15 oraninda pazarlik
payl dlsllmistir. Emsal tasinmazlarin bazilari natamam olmasindan dolayl dizeltme

yapilmistir. 1. Emsalden %10 oraninda manzara dlizeltmesi yapilimistir.
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Kiralik Emsaller Dikkate Alinarak

K iri Pazarlikh Birim Ofis Tamamlanma T Diizeltilms
ularvmy iz K Alan Diizeltmesi Manzara .oplam fings
Alam m2 Fiyati Fiyats Durumu Diizeltme | Deger (TL}
Konu
Miilk 300 97
Diizeftme g;lizﬂlrtilme Diize Dflzei:nne . YDﬁmIt[:nve Seeltme YDlhehmme SR
; nsitehmis X Yansrbmeg X ansitifmig Oram ansn-l 1] Ocams
Deger Defer Degar Deger

Emsail 1 860 76 -10% 68 0% 22 15% 79 10% 87 15% 87
Emsai2 | 600 108 -10% 97 0% 97 15% 112 0% 112 5% 112
Emsail 3 440 Q4 -10% a5 0% 85 0% 85 0% 85 ~-10% a5
Emsal 4 600 100 -10% a0 0% 80 15% 104 0% 104 5% 104

Satiik emsaller piyasa kosullarina goére dederlendirilmis olup kira piyasasi dikkate
alinarak %10 oraninda pazarlik payi disllmistir. Emsal tasinmazlarin bazilan natamam
olmasindan dolay! dizeltme yapilmistir. 1. Emsalden %10 oraninda manzara duzeltmesi

yapimistir.

Ulasilan Sonuc

Emsal karsilastirma yontemine gére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu
ofislerin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlari, yoénleri, kullanim alani
bayukliakleri, mimari 6zellikleri ve kullanim fonksiyonlarn dikkate alinarak arsa paylari dahil

vasal durum dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Projeye Esas Birim m? Yuvarlatiimig
Blok No | Kat No Bélfim No Nitelik Briit Alani degeri (TL) Pazar Degeri
(m2) ; (TL)
A Girig 258 Ofis 300 20.900 6.270.000
TOPLAM 6.270.000

17.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazin deger tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon
oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme ydntemi
kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini
baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz

eder.
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Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir mulklerin

satis fiyatlariyla gelirleri

arasindaki

iliskiyi

olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

incelenir daha sonra konu mulkin sahip

Elde edilen deger, benzer miilklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla

belirlenen gelir dlzeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon

Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satillk ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan

hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? satis degeri :
Ortalama m? kira dederi :

Satis Dederi / kira dederi :

95 TL

Buna gdre Kapitalizasyon orani :

22,461 TL

100/ 19,70 = % 5,076 olarak belirlemigtir.

22.461 /95 = 236,43 Ay /12 Ay = 19,70 Yil

Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmaz igin takdir olunan aylik kira ve satig

dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

LOTUS

, A.\yhk. Aylik Kira || Yillik Kira Direkt M
Alan | Birim Kira w e o Satis Degeri
2 o oy Degeri Degeri Kapitalizasyon
(m’) Deger] (TL) (TL) orani Iy
(TL/m?)
300 97 29.100 349.200 0,0576 6.065.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkh

Degerleme

Metotlarinin

ve Analiz

Sonuglarinin

Uyumlastinimasi ve Bu Amagla Izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin

Agiklamasi

Gorilecedi tGizere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler birbirine

yakindir.

1 ADET OFiS iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 6.270.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 6.065.000

Ancak, gayrimenkul

rayigleri

piyasanin ekonomik parametrelerini

her

donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigindan ve kira bedelleri

piyasa kosullarina gore degiskenlik arz ettiginden “Emsal Karsilastirma Yontemi”

ile bulunan degerin alinmasi

6.270.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

uygun goriilmiis ve tasinmazin nihai

degeri

Tasinmaz igin belirlenen aylik ve yillik bazdaki kira degerleri asagida sunulmustur.

Bagimsiz Bolim Alan (m?) Aylik Birim Aylik Kira Yillik Kira
No Kira Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
(TL/m’)
258 nolu ofis 300 97 29.100 349.200

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve dnemli Olglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

LOTUS
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18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin misterek veya bélinmiis kisimlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi s6z konusu degildir.

18.9. Asgari  Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat milkiyetine

gecilmigtir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken bir belge bulunmamaktadir.
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18.11.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumiu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm
Ortaklhiklari Portfdoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi‘'nin 22. Maddesi 1. Firka
(¢) ve (r) bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
énemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiukimleri saklidir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytine dahil editlecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitagunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimig yapilarin bulunmasi
halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve stz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portfoyiinde

“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl ¢ergevesinde herhangi

bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen biironun yerinde ve projesi Uzerinde yapilan
incelemeleri sonucunda, konumuna, kullanim alani bulylkligine, mimari ve insai
Ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa rayig arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik

kosullarindaki arsa payi dahil degeri igin,

6.270.000,-TL (Altimilyonikiylzyetmisbin Tlrk Lirast) kiymet hesap ve takdir

edilmistir.

(6.270.000,-TL + 5,9509 TL/USD (*) = 1.054.000,-USD)
(6.270.000,-TL + 6,6625 TL/Euro (*) = 941.000,-Euro)

(*) 31 Aralik 2019 tarihli TCMB déviz satis kurlari; 1,-Euro = 6,6625 TL; 1,- USD = 5,9509 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.
Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 7.398.600,-TL'dir.
Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin talebi lizerine
ve 2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2019)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Eki

Uydu goriintiileri

Fotograflar

Proje resimleri

Yap1 kullanma izin belgesi

Yapi Ruhsati

Imar Durumu Yazist

Tapu sureti

Takbis ¢iktist

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

LOTYS GAYRIMENKUL DEGERLEME

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Dederleme-Jzmani Sorumlu Dedgerigme Uzmani
(Lisans 01414) (Lisans Noz/4
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