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1. RAPOR OzZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Akasya Acibadem Projesi — Sosyal Tesis
Acibadem Mabhallesi, 1341 ada, 64 nolu parsel
Uskiidar / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHiI

26 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHi

31 Aralik 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Sosyal tesis

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETi

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi,
1341 ada, 64 parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

IMAR DURUMU OZETi

“Rekreasyon Alani’nda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen sosyal tesisin pazar
degerinin tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURD

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld igin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

AKASYA ACIBADEM PROJESI BUNYESINDE YER ALAN
SOSYAL TESISIN DEGERI

21.850.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzman:

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

A TUS 718
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2. RAPOR BIiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Akasya Acibadem Projesi — Sosyal Tesis
Acibadem Mahallesi, 1341 ada, 64 nolu parsel
Uskiidar / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2019/1720

DEGERLEME TARIHI

26 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

31 Aralik 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen sosyal tesisin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek gsekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani —
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SiRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKiIN BILGILER

Asadida sunulmustur.

LOTUS

RAPOR TARIHI 31.12.2018 29.12.2017
RAPOR NUMARASI 2018/342 2017/597
Kwvang KILVAN Kiwvang KILVAN

(400114) (400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST
(401681) (401681)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 20.835.000 19.715.000
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHi

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL KAYDINA . ~
ALINIS TARiH VE KARAR NO B WiSana2005 = 15402

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

TARIH VE KARAR NO

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESiI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligr 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

% 38,06

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirnm
ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina yatinm
yapmak ve esas sdzlesmesinde belirtilen faaliyet
alanlaridir.

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

Bu rapor, asagida belirtilen tebli§ ve diizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras! kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebli§g” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartiari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayict ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS AKIS



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi

sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri

alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

LOTUS

Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Ahci 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 satis! igin makul bir stire taninmistir.,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestirilmektedir.



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosuilarla sinirlidir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya gelecege
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir c¢ikari ya da
dényargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degdisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden &tiir(i sorumluluk tasimaz.

Milkiin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayilmigtir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tiir mihendislik ve etut gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

LOTUS i



10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI

10.1.Tapu Kayitlari

SAHIBI Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
iLi - iLgESI Istanbul- Uskiidar

MAHALLESI Bulgurlu

PAFTA NO 73

ADA NO 1341

PARSEL NO 64

ANAGAYRIMENKULUN 1 Bodrum kat, zemin kat, 1 bagimsiz bélimli sosyal tesis
NITELIGI ve arsasl (*)

ARSA ALANI (m?) 4.637,08

YEVMIYE NO 2895

CciLT NO 169

SAHIFE NO 16666

TAPU TARIHI 13.02.2017

(*) Cins tashihi yapilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Dedgerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortaklhi§i portfoyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢cercevesinde engel teskil

edip etmedi§i hakkindaki gérds,

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii TAKBIS sisteminden 25.12.2019 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gore rapor konusu tasinmaz uzerinde asagidaki

notun bulundudu goérilmastdr.

Serhler Boliimii:

e Otopark bedeline iliskin taahhiitname belirtmesi. (21.10.2011 tarih ve 17025 yevmiye

no ile)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Serhler Boliiminde yer alan “Otopark bedeline iliskin taahhitname belirtmesi” taginmazin

alim satimini engellememekte olup GYO portféyiinde “Bina” basligl altinda yer almasinda tapu

takyidati agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS
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11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu oldugu 1341 ada, 64 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plani’nin, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 élcekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli plan tadilatinda "Rekreasyon Alani” olarak belirtilen bélgede kalmaktadir.
imar Plani Notlarina Gore;

Rekreasyon alanlarinda: Rekreatif dinlenme amagh alanlar, agik-kapali spor alani, park, gocuk
oyun alani, yesil alan v.b fonksiyonlar yer alabilir. Ayrica uygulama Avan Projeye gore
yapilacaktir.

Tasinmazin konumlandigi parselin 1/1000 6lgekli imar plani paftasinda yerinin dogru

oldugu belirlenmistir.

Imar Plan Ornegi

LOTUS AKIS <
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11.2. Imar Dosyas! Incelemesi
Dederleme konusu Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1341 ada, 64
parselde yer alan Akasya Sosyal Tesis’e ait Uskiidar ilge Belediyesi imar Midirligi‘ndeki dijital
dosyasi incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede degerleme konusu parsel
lizerinde yer alan ana tasinmaz igin diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve

mimari projesi incelenmis olup ulasilan bilgiler asadidaki tabloda 6zetlenmigtir.

BELGE TARIH VE KAT | UNITE I:f:::
NO ADEDI | SAYISI 2

(m%)

Yeni Yapi 15.03.2011

ruhsati (*) -314 2 1 2291

Yapi

kullanma | 12:06:2014 | 1 3.991

. . -314

izin belgesi

(*) Tasinmazin yer aldig1 “64”nolu parsel, “61” nolu parselin ifrazi ile olugmus olup yap: ruhsatinda parsel numarasi “61”

olarak belirtilmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Tasinmazin, Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirligii arsivinde yer alan dijital dosyasinda
yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadig: gorilmistar.
Miisteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

11.4. Yapi1 Denetim Firmasi

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

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

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

LOTUS ,



11.5. Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirlugi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazin 02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile Saf Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. adina tescil edildigi, daha sonra ise tlzel kisilerin unvan degisikligi
isleminden 13.02.2017 tarih ve 2895 yevmiye no ile Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S. adina tescil edildigi tespit edilmigtir.

Tasinmaz, tapu kayitlarina “1 Bodrum Kat, Zemin Kat 1 Bagimsiz Bolimli Sosyal

Tesis ve Arsasi” seklinde cins tashihi yapimistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b. islemler

Degerlemeye konu tasinmazin konumiu oldugu 1341 ada, 64 parsel sayili "1 Bodrum
Kat, Zemin Kat 1 Bagimsiz Bolumli Sosyal Tesis ve Arsasi” nitelikli tasinmazin bulundugu
boélgede imar plani degisikligi meydana gelmemistir,

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat Soézlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin yapi ruhsatt ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup

yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Acibadem Mahallesi, Gecen
Sokak uzerinde konumlu Akasya Projesi biinyesinde 1341 ada, 64 nolu parseldeki Akasya
Sosyal tesisidir.

Akasya AVM'nin arka tarafinda konumlu olan tasinmazin yakin gevresinde Ust-orta
gelir grubu tarafindan mesken ve isyeri olarak kullanilan 4-6 kath binalar ile insa edilmis
ya da yapim halindeki nitelikli konut-rezidans projeleri bulunmaktadir.

D-100 Karayolu’nun glineydogusunda konumlu olan Fikirtepe bdlgesinde kentsel
donlisim kapsaminda yodun bir sekilde yiliksek katli projelerin yapim galismalari devam
etmektedir.

Taginmazin yakin gevresinde Camlica G6giis Hastaliklar Askeri Hastanesi, Ozel
Dogus Lisesi, Dodus Universitesi, Marmara Universitesi Glizel Sanatlar Fakiiltesi, Ozel
Acitbadem Hastanesi, Kadikéy Belediyesi, Optimum Alisveris Merkezi, Tepe Nautilus
Alisveris Merkezi Slikrii Saragoglu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Gulevler,
Isbankasi Bloklar, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari gibi konut
alanlar bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge hafif edimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathgi, ana arterlere yakinhigi ve gevrenin yliksek ticari
potansiyeli tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Tasinmaza toplu tasima araglar (otobuls, metro, miniblis ve metrobls) ve &zel
araglarla kolaylikla ulasim sadlanabilmektedir. Avrasya Tilineli ve Marmaray ile birlikte
Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirlik artmistir.

Istanbul Cevreyolu ile D-100 Karayolu'na cepheli ve Unalan metro istasyonunun
vakininda konumlu olan tasinmaz, Acibadem Caddesi'ne 800 m., Kadikéy Belediye

Baskanhgi’'na 2 km., Kadikéy Rihtim Caddesi'ne ise yaklasik 3 km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi
Istanbul 1li:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve lilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyukltik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz éndne alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yil itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i
gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baflayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Iistanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek g¢ok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintli ve guriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G  ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcllar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

A Gt Beylikdiizii, Beyoglu,

7 hancakrsor

8 Sullanber

Biylkgekmece, Catalca,
Cekmekaoy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,

Glngobren, Kadikdy, Kadithane,

Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,

Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farklilagma
gorilir. En ylksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, nifusun hizli baylimesi géz dnine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay: konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tulrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymigtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollannin bir kavsad: olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol Granleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trlinler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kagit ve
kagit trtnleri ve alkolll igkiler, kentin 6Gnemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri Glke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiiminin, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timuine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérit %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek gogunun 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 bulylk
sektérdar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gsekillerde
yapiimaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi buytk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimant vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havaliman,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatiirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blyilk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi’'ndaysa Biiyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine badlanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca yurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise biiylikk bir sektérdir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlar vapurlanni ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlaninin  sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim

agina sahiptir.
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Uskiidar Ilcesi:

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

bir ilgesidir. Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, dojuda Atasehir,
giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida istanbul Bogaziyla cevrilidir. Ilgenin niifusu, 2015 yili
Adrese Dayah Niifus Sistemi kayitlarina gore yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir.
33 mahalleden olugsmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statiisinde olan
Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskidar'dan ayrilarak ilge olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine badlanmasiyla
bugiinkii sinirlarina ulasmistir. Yillara gére ilge niifus degisimi incelendi§inde Uskiidar
ilgesinin niifus artisinin en yiliksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda
oldugu gorilmustir.

Iigenin yiiz 6lgimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dogudan batiya dogru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif ejimlerle kiytya yaklasarak Istanbul Bogazi'na iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Bilyiik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kiiglik Camlica Tepesi ise 229 metre ylksekliktedir. ULASIM:
Ilgenin ulasim agisindan tasidigi 6nem giiniimiizde de sirmektedir. Eskiden Uskiidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazigi Koprisu'nin
aglimasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinimizde Harem
Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresindeki otogar (Harem Otogari),
Anadolu'daki gesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar
olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir. Bogazigi Koprisid'nin Anadolu yakasindaki
ayadi ilge sinirlan igindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar
uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki koprillii kavsakla ayrilan gevre yolu
Bogazigi Képrisu'ne ulasir. Bu gevre yolundan Kiiclik Camlica eteklerinden ayrilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Képriisii cevre yoluyla badlanti saglar. Iice, karayollarinin
6nem kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan vyeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkéy,
Kandilli) karsi 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 karsilamasi agisindan énem tasir.
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Tarihce: Ilceye adini, giineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Gilniimizde
hemen hemen Selman Ada, Inkilap, Gilfem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini
icine alan tarihsel yerlesme Uskiidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagl
Beyodlu ve Uskiidar mutasarrifliklari, Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra 1924'te tim
sancaklar vilayet yapilinca ayri birer vilayet (il) olmuslardir. 1926'daki ydnetsel
diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza (ilge) yapilarak Istanbul Vilayeti'ne badlanmigtir.
Eskiden doguda Kartal Iicesi'ne komsu olacak kadar genis bir alani kaplayan Uskiidar
Ilgesi'nin gériinimi, tim Istanbul ili'nde oldudu gibi 1950'lerden itibaren hizla dedismeye
baslamistir. Ulkenin gesitli yérelerinden Istanbul'a yénelen gécten Uskiidar Ilgesi de payina
diseni almustir. 1960'larda Camlica, Bulgurlu ve daha dodgudaki alanlarda hizli bir
gecekondulasma yasanmis, bu yillarda sanayi bélgesi olarak belirlenen Umraniye ve
gevresinde gecekondular ve gecekondu mahalleleri olusmustur. Buradaki hizh nifus artis
1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmistir. Bodazigi Képriisi'niin agiimasi
ile Kadikdy'de oldugu gibi Uskiidar'da da yerlesim &zendirilmistir. Ilgenin 1970- 1980
arasindaki yillik ortalama niifus artisi % 10'u asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih
Sultan Mehmet Koépriisi cevre vyollarinin gegtigi kirsal kesimde hizli bir yapilasma
yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilge yapilmasiyla sonuglanmistir. Bu
%n, 1985'te 490.185 olan Uskiidar Ilgesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemistir. 2008
yilinda yapilan idari diizenlemeyle, ilgenin giineydogusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa
ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atasehir Ilcesi'ne katiimistir.
Ekonomi: Uskidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Klglk captaki ziraat
alanlan dahi yerlesim alanina déniistigu igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
Urtnleri alantinda da bir adet su Grlinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kilglk imalathaneler nifusa gére kayda deger
sayllmaz. Ancak Tirkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbisiin yénetim
merkezi ilce sinirlart icindedir. Ilgede daha ziyade kiiclik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus
bulunmaktadir, faal niifusun bir bélimu ilge disinda galismaktadir.
12.3. Ulasim

Tasinmaza toplu tasima araglari (otobiis, metro, miniblis ve metrobls) ve &zel
araglarla kolaylikla ulasim sadlanabilmektedir. Kadikdéy-Pendik Metrosu ile Metrobus
hattinin kesisim noktasi olan Uzungayir duraginda konumlu tasinmazin, Avrasya Tineli ve

Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirligi artmistir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya TUneli......oveveiiriiiiiiineennn. 2,5 km.
Altunizade.......cooiii 2,5 km.
KadikOy Merkez.......oovveviiiiiiiiiinreciinenanionas 3,0 km.
15 Temmuz Sehitler KOpras........ccovuvunnnes 6,0 km.
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12.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda sadlam bir goérintd gizmistir. 2018 yih,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak biyuk
dedisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestidi gézlenmistir.

Blaylme hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde o6zellikle Avrupa bodlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devietleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadigi ekonomik buyimenin pek ¢ok mali tesvik 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 gdstermistir. Cin
ekonomisi ise yavaglama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit slreci ve Diinya genelindeki pek cok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiresel 6lgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Bilyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 2.5 23
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Geligmekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 34
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 49
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Kavnak World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.5. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimi

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 blylime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari
yakalanmigtir. 2018 vyili itibariyle cari GSYH blylkligine gére Tirkiye Dinya’nin 18,

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Turkiye: Gancel Fiyatlara Gayrisafi Yurtici Hasi1a1984-2024 (Milyar USD)

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tuketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yilh Ekim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlan ise son (g
yilda %10,8-%10,9 aralidinda seyretmektedir.

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

orani 2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.

AKIS

LOTUS ' 22



Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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ARTIS!, 2009 Fiyatlanyla, % : g
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 171 1.160 2 2. 3.11 3.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 86 863 853 789
F_s,, Bin Kigl, Vil Ortas: 64.. 7. 78.21 79.27 80.31 81.
iSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.3 10.5 11.01 10.88 10.61 9.69;
JHRACAT (F.0.8.), Milyon $ 27.778 113.883 138y e 156 162.9
HRACAT/GSYH,% 10,2, 14,7 16,7 16,5 18, 21,
T (C.LF.), Milyon $ s4.503 185.544 207. 19861  231330d 223047
ITHALAT/GSYH, % 20,1 24, 24, 23, 27,4 28,3
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,00 61, 69, 71 67,1 75,3
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7, 22,6 26,6 18,7 22,5 25,2
POGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Milyar § 1,J 9, 19,3 u.d 1 13,0
CARi ISLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7 -5, -4.5 —3,4 -5, -3,4
IsGUCUNE KATILMA ORANI, % 46, 51, sz.d sz,J 53,2
ISSIZLIK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,4
JsTlHDAM ORANI % | 464 63 a7, 47,4
[TUFE {2003=100), Yillik Ortalama, Yiizde Artis ‘:,3 7.7 7.4 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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2003-2018 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda biiyime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Ttrkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmigtir.

Willik dreigear

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bliyiime Tahminleri (%)

Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan

4 5k

.JII

1 hé

46
21

4

Rl

Diinya Balgesi ABD Brezilya Hindistan CHC Japonya

2018 3.6 19 2.9 11 23 6.8 66 08

LU 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 11 6.1 6.1 0.9
2020 3.4 14 2.1 2.0 19 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 1.9 2.9 1.1 23 6.8 6.6 0.8

o]Jen N 2019 29 1.2 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0
2020 29 11 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6

Diinya 2018 3.0 1.8 2.9 1.1 2.3 7.2 6.6 0.8
Banrie 2019 2.6 1.2 25 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 25 18 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)

LOTUS

AKiS GYO

24



Turkiye: Sektérlerin GSYH Icerisindeki Pay (2007-2017)
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Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

13.002
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- | | ||||‘|II
d — ---ll--l-lllllllll II

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)
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12.6. 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 tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli ©6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerie, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukart gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin adir bastid) ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinii durgunlastirdigr goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dislinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektdr ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektériu lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfoyld edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
drtinleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmigtir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is giici
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri 6nemli dlglide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek olan insaat
sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Gretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir. Banka faiz
oranlaninin ylikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirrm amagl

gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatiarinin Yiizélgumu
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Biitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan buyuk altyapi yatinmlarinin yani sira biiytksehirlerin strekli artan nufusu
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 gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan
satislarda bu etki gorilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4'lUnl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

OTUS AKIS <o N



12.7. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinnm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasas! lizerinde bask! yaratmasi,

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

Son donemde doviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

OTUS

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

Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destegdi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

olmaya devam edecek olmasi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik

KAT ADEDIi

Sosyal tesis: 2 (bodrum kat + zemin kat)
(Yapi kullanma izin belgesine goére)

KULLANIM ALANI! 3.991 m2
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI

Muhtelif yerlerde 1s1 ve duman dedektérleri ile

yangin dolaplari ve tiipleri mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut

KLIMA TESISATI Mevcut

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

ASANSOR var

G-UVENL-iK/KAMERA Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
sisTEMi ra kay

PARK YERI Acik otopark alanlari mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

' Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii dijital arsivinde incelenen 12.06.2014 tarih ve 314 numaral:
yapt kullanma izin belgesinden alinmigtir.
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14. ACIKLAMALAR
Dederlemeye konu Sosyal Tesisin yer aldigi Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gal,

Koru ve Kent) olusmaktadir.

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

hizmeti bulunmaktadir.

e Sosyal Tesis, Koru etabimin 6n tarafinda konumludur.

cati katlarindan

e Projesine gore bina, makine dairesi kati, bodrum kat, zemin ve

olusmaktadir.

ansE
LYY
TLLL
max
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e Yine projesine gére makine dairesi katinda (1.479,77 m?) kapali ve agik havuzlarin
mekanik alanlari ve denge odalari, bodrum katinda (1.452,72 m?), kapali havuz ve
dinlenme alani, duslar, bay ve bayan soyunma alanlari, midahale odasi, personel
alanlari, lobi (cok amagh kullanim alani), mutfak, servis, cafe, hazirlik, depo, agik
havuz (bahcede), zemin katinda (997,74 m?), bina girisi, givenlik, idari ofisler,
kondisyon salonu, fitness alani, revir, editmen odalari, depo hacimleri, gatida

(60,26 m?) ise merdiven evi ve teknik hacimler seklinde planlanmistir.

&
=
g s . y z 1 1 1 et ikt % THIE

e Tesis halihazirda “Shaba Health & Fitness Club” olarak faaliyet gdstermekte olup

kullanima uygun olarak dekore edilmistir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve de§erlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindijinda “Fitness Club” kullanimin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu distintlmektedir.

ELE] ]
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16. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :
Giiclii Yonler
e Kara, demir ve deniz toplu tagima araglar ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,

e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti,

¢ Ulasim imkanlarinin kolayhds,

o Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
o Bdlgedeki buyiik 6lcekli tek karma proje biinyesinde yer almasi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Cins tashihinin yapilmis olmasi,

e Kullanim fonksiyonuna uygun fiziki 6zellikleri.

Zayif Yonler
e Tesisin kisith kullanim fonksiyonuna sahip olmasi.

Firsatlar
o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla bdlgede daha modern yapilarin insa

edilmekte olmasi.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagh olarak sektérde yasanan durgunluk,
e Bolgede son dénemde hayata gegirilen benzer sosyal tesislerin oldugu rekabet

ortami.

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan {ig yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiumda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlari Pazar Yaklagimi, Gelir
Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli,
ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sdz
konusu degildir. Secim surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir;

(a) deferleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve

varsayilan kullanim(lar),

AKls GYO
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(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin gugli ve zayif yonleri, (c) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,
(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinhp adirhikliklandirilamayacagr dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhia veya buna 6nemli dlglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da subjektif
diuzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin  kullanilmadi§i  durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali degerleme élgutleri).

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6lgiide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilagtirmah
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina
genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin diuzeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilagtinlabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6édeme yapmayacad:t 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
gerceklesen tiim yipranma paylarinin dlstlmesi suretiyle gdsterge niteliindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimaillarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin 61
dedgerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim éddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagim
In1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklasima ©énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin
uygulanip uygulanamayacagdini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla agdirliklandinlip adirhklandirlamayacagini dikkate almasi
gerekli goérilmektedir:

(a) katiimailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! distindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varhgi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degerine iligskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere dénistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig| asadgidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmas! halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagint ve gelir yaklasimi ile belirlenen godsterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri
etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmas,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

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

18. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

14.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
14.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
14.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

18.1.ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak (zere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve taginmazin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayrt ayri satisina esas

olmayip toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biyiikltklerdir.)
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Arsanin degeri :

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda yakin donemde pazara ¢ikarilmis ve

tasinmazin rayig dederinin tesbiti igin emsal teskil edebilecek nitelikte satilik ya da kiralik

benzer 6zelliklerde gayrimenkul bulunmamaktadir.

18.1.1. Piyasa Bilgileri

Satilik Emsaller:

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagida sunulmustur.

— Altunizade Mahallesi’nde yer alan, ticaret imarl1 5.300 m? yiizél¢timlii arsa 72.000.000,-TL
(13.585,-TL/m?) bedelle satihktir. (Tel: 532 495 39 19)

—Kisikli Mahallesi’nde yer alan, konut+ticaret imarli 190 m* yiizélgiimlii arsa 2.500.000,-TL
(13.158,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 543 380 45 85)

—Kisikli Mahallesi’nde yer alan, konut+ticaret imarl 631 m® yiizélgiimlii arsa 9.000.000,-TL

(14.263,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 216 595 34 34)

—Kosuyolu Mahallesi’nde yer alan, konut+ticaret imarli 250 m® yiizdlgtimlii arsa 4.250.000,-TL

(17.000,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 532 212 21 42)

Emsal krokisi
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Emsal Analizi

.. m Fonksiyon ve I
Birim Satig | Pazarlikh Birim Alan Yap l::n'la Toplam | Diizeltiimig
1
Fiyat Fiyati Dizeltmesi N Diizeltme | Deger
Iyats (TL) ¥ Hakki Diizeltmesi Konum eger (1)
Konu
Miilk L Rekreasyon Alani 2.900
_ Dizeitime Dizekme ol Dizeltme Diizektme .
D Yansmsimes | Alany Dt Yans tdms DiRgim Yans eimig L Yans mimig Dieahy
Oram - Orami _ Oram - Orami Oram
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 13.585 -15% 11547 |5.300| -10% 10.393 -508 5.1% -50% 2598 -125% 2.598
Emsal 2 13.158 -15% 11.184 190 -40% 6711 -40% 4.026 -30% 2818 -125% 2.818
Emsal 3 14.263 -15% 12.124 | 631 | -30% 8.486 -40% 5.092 -30% 3.564 -115% 3.564
Emsal 4 17 000 -15% 14 450 250 -40% 8.670 -40% 5.202 -S0% 2 601 -145% 2.601

Emsal analizinden hareketle emsallerin birim degerlerinin ortalamasi dikkate
alinmak suretiyle konu tasinmazin arsa m? birim dederi igin 2.900,-TL kiymet takdir
edilmistir. Buna gore;

Tasinmazin arsa dederi;

4.637,08 m2 x 2.900,-TL/m? = 13.450.000,-TL'dir.

Ingai degeri:

Rapora konu tasinmazin;

Toplam insaat alani: 3.991 m?
Yap! Maliyeti : 1.270,-TL (2019 yili IVA sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 20
Amortisman : % 8
Toplam Maliyet : 3.991 m? x 1.270,-TL/m? x 1,20 x 0,92
= 5.595.000,-TL olarak belirlenmistir.

Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine yatirimci kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazin
arsa pay! degeri + insaat maliyeti lizerinden % 20 olarak alinarak;

Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam insai deder) x % 20
19.045.000,-TL x 0,20
= 3.810.000,-TL olarak belirlenmigstir.
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Ulasilan Sonuc¢

Bu hesaplamalara istinaden ikame Maliyet Yaklasimi'na goére Akasya Sosyal
Tesisin toplam degeri :
13.450.000,-TL + 5.595.000,-TL + 3.810.000,-TL = 22.855.000,-TL olarak

belirlenmistir.

18.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde, tasinmazin cevresinde pazara ¢ikarilmis veya yakin ddnemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamast yapildiktan sonra konu
gayrimenkul igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blylkligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Bélgede ve Istanbul genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Satihk emsaller:

Emsal-1: Emlak ofisi: 505 921 87 34

Atasehir'de yer alan yaklasik 7.600 m? kullanim alanina sahip, 3 katli, biinyesinde agik
ylizme havuzu, SPA merkezi, sinema ve tenis kortlar bulunan sosyal tesis 75.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (~9.870,-TL/m?)

Emsal-2: Emlak ofisi: 532 362 30 72

Pendik Ilgesi Cinardere Mahallesi’nde yaklastk 250 m? kullanim alanina sahip, spor salonu
olarak diizenlenebilecek isyeri 5.300.000,-TL bedelle satiliktir. (21.200,-TL/m?)

Emsal-3: Emlak ofisi: 544 425 40 13

Esenyurt Inéni Mahallesi'nde yer alan 880 m? kullanim alanina sahip spor tesisi

5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.682,-TL/m?)
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Emsal-4: Emlak ofisi: 530 945 50 77

Fatih Iicesi'nde yer alan 400 m? kullamim alanina sahip spor tesisi 2.100.000,-TL bedelle
satiliktir. (5.250,-TL/m?)

Kiralik emsaller:

Emsal-1: Emlak ofisi: 216 414 11 22

Uskidar'da yer alan yaklasik 1.200 m? kullanim alanina sahip spor tesisi olabilecek
nitelikteki bina 60.000,-TL bedelle kiraliktir. (50,-TL/m?)

Emsal-2: Emlak ofisi: 532 736 23 63

Kagithane Ilgesi'nde yer alan yaklasik 1.200 m? kullanim alanina sahip, biinyesinde kapali
ylizme havuzu, hamam, sauna bulunan spor tesisi 50.000,-TL bedelle kiraliktir.
(~42,-TL/m?)

Emsal-3: Emlak ofisi: 212 540 36 36

Kigiikcekmece Halkali Mahallesi'nde yer alan yaklasik 1.000 m? kullanim alanina sahip
spor tesisi 20.000,-TL bedelle kiraliktir. (20,-TL/m?)

Emsal-4: Emlak ofisi: 212 540 36 36

Bahcesehir'de yer alan yaklasik 2.000 m? kullanim alanina sahip spor tesisi 48.000,-TL

bedelle kiraliktir. (24,-TL/m?)

Emsal Analizi:

Satilik emsaller icin:

Birim
Satis Pazarhikh Birim Alan Fonksiyon ve Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Diizeltmesi Nitelik Dizeltme | Deger (TL)
(TL) Diizeltmesi Konum
Konu
Miilk 3.991,00 5.475
Diizeltme Dizeltiime | Diizeltm | Diizeltme Dizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Yansitiimig e Yansitilmig Yansitilmig Yansitilmis
Orani M p Orani M Orani M Oram
Deger Orani Deger Deger Deger
Emsal 1 9.870 -15% 8.390 10% 9.228 0% 9.228 10% 10.151 5% 10.151
Emsal 2 21.200 -15% 18.020 -50% 9.010 -35% 5.857 35% 7.906 -65% 7.906
Emsal 3 5.682 -15% 4.830 -40% 2.898 -45% 1.594 40% 2.231 -60% 2.231
Emsal 4 5.250 -15% 4.463 -50% 2.231 -50% 1.116 45% 1.618 -70% 1.618
1 ..
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Kiralik emsaller icin:

Birim Satig Pazarlikh Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyats (TL Fiyati p . Diizeltme | Deger (TL
yar i V Diizeltmesi Fonksiyon ve Nitelik Konum ger (TL)
Konu
Miilk 3.991,00 B
Diizeltme g Diizeltme P Diizeltme UL Diizeltme Dusine Diizeltme
Yansitiimig Yansitilmig Yansitilmig Yansitilmig
Oram . Orani . Oram _ Orani M Orani
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 50 -15% 43 -15% 36 10% 40 10% 44 -10% 44
Emsal 2 42 -15% 36 -15% 30 10% 33 15% 38 -5% 38
Emsal 3 20 -15% 17 -15% 14 10% 16 25% 20 5% 20
Emsal 4 24 -15% 20 -10% 18 10% 20 15% 23 0% 23

Ulasilan Sonuc¢

Akasya Sosyal tesis icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashdi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer Ozellikler tasiyan tesisler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin arsa dahil degeri :

3.991 m? x 5.475 = 21.850.000,-TL'dir.

18.3.Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

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

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirdabilir milklerin
satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir daha sonra konu mulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla

belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
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Bu analizde “Tasinmazin Dedgeri=Tasinmazin Yilhk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanihir.

Kapitalizasyon orani ise satihk ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? emsal degeri : 6.934 TL (gok yiiksek birim degere sahip 2. Emsal harig)

Ortalama m? emsal kira dederi : 34 TL/m?

Satis Dederi / kira dederi : 6.934 / 34 = 204 Ay /12 Ay = 17 Y

Buna goOre Kapitalizasyon orani : 100/ 17 = % 5,88 olarak belirlemigtir.

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

satis degerleri asagida tablo halinde sunulmusgtur.

. I.\yhk. Aylik Kira Y'!"k Direkt Yuvarlatilmig
Alan | Birim Kira e Kira T -
2 P Degeri .. | Kapitalizasyon | Satig Degeri
(m°) Degeri (TL) Degeri - (TL)
(TL/m2) (TL)
3.991 31 123.700 |1.485.000 0,0588 25.255.000

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Gorilecegi lzere kullanilmasi mimkin olan (¢ yo6ntemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

AKASYA SOSYAL TESISi iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMAS!

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

IKAME MALIYET YAKLASIMI 22.855.000

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 21.850.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 25.255.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve kira gelirlerinin basta
ekonomik veriler olmak tizere olumlu ya da olumsuz gelismelere bagli olarak degiskenlik
arz edebilecedinden “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” ile bulunan degerlerin alinmasi uygun

gortlmus ve tasinmazin arsa dahil degeri 21.850.000,-TL olarak belirlenmigtir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin aylik kira dederi igin 123.700,-TL, vyilhk kira dederi igin ise
1.485.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Gériis

Tasinmaz Ulzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve oénemli 6lglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadig: kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin misterek veya bélinmus kismi yoktur.

19.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiig:r yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranilar

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamigtir.

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

Akasya Sosyal Tesisi tamamlanmis olup 12.06.2014 tarih, 314 nolu yapt kullanma

izin belgesi mevcuttur.
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19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumliu Olup Olmadig: Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklar Portfoyiine AliInmasinda Sermaye Piyasas:t Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(b), (c) ve (r) bentleri:

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

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hilktimleri sakhdir.

ry (Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmast esastir.
Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler tzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi
ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulun tapudaki niteliginde gerekli

degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapora konu tasinmaz, tapudaki vasfina gére ve fiili durumda ticari nitelikte bir
binadir. S6z konusu teblig maddelerine gére dederlemesi yapilan gayrimenkulin
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféytinde “Bina” basligi altinda yer almasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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20. SONUGC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Akasya Sosyal Tesisinin yerinde ve projeleri
Uzerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari ve insai ozelliklerine, arsasinin
ylzélciimiine, mevcut imar durumuna ve emsal teskil eden komplekslerde yapilan piyasa rayig
arastirmalarina gére,

A. Arsa dahil degeri igin,
21.850.000,-TL (Yirmibirmilyonsekizytizellibin Tirk Lirasi);

(21.850.000,-TL + 5,9509 TL/USD (*) = 3.672.000,-USD)
(21.850.000,-TL + 6,6625 TL/Euro (*) = 3.280.000,-Euro)

B. Yillik kira degeri icin ise,

1.485.000,-TL (Birmilyondértylizseksenbesbin Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(1.485.000,-TL + 5,9509 TL/USD (*) =z 250.000,-USD)

(1.485.000,-TL =+ 6,6625 TL/Euro (*) = 223.000,-Euro)

(*) 31 Aralik 2019 tarihli TCMB ddviz satig kurlart; 1,-Euro = 6,6625 TL; 1,- USD = 5,9509 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalmzca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 25.783.000,-TL; KDV dahil (%18) yillik kira degeri ise
1.752.300,-TL dir.

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatinm Ortakh§i A.S.'nin talebi tzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumliu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019

(Dederleme tarihi: 26 Aralik 2019)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

e Hava ve uydu Goriiniimleri
e Fotograflar

e Yapi Ruhsati ve Yapt Kullanma izin Belgesi 7. Amsm LIKAS.
e Kat planlart

o Tapu sureti
e Takbis belgesi
e Degerleme uzmanhg lisans belgeleri
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