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1. RAPOR OzETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TUROD

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

IMAR DURUMU OZETi

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

Acibadem Mahallesi, Gayretli Sokak,

No: 20, D: 18, (474 ada, 1 nolu parsel)ve
Gayret Apt., No: 22-A, D: 25 ile 27

(474 ada, 4 nolu parsel)

Uskiidar / iISTANBUL

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

29 Aralik 2017

3 adet daire

Tam milkiyet

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi,
474 ada, 1 parsel, B.B: 18 ve

474 ada, 4 parsel, B.B: 25 ve 27

(Bkz. Tapu Kayitlar)

: Kismen “Konut Alani”, kismen “park ve dinlenme

alam”, kismen de “imar yolu”
(Bkz. Imar Durumu)

i Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 3 adet dairenin

pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyii igin ve
"Degerleme Raportarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL iLi, USKUDAR iLCESI, ACIBADEM MAHALLESINDE
YER ALAN 3 ADET DAIRENIN TOPLAM DEGERI

1.640.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

T LIS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

: Acilbadem Mahallesi, Gayretli Sokak,

No: 20, D: 18, (474 ada, 1 nolu parsel)ve
Gayret Apt., No: 22-A, D: 25-27

(474 ada, 4 nolu parsel)

Uskiidar / ISTANBUL

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

! 2017/598

: 25 Aralik 2017

i 29 Aralik 2017

belirtilen 3 adet
yonelik olarak

:Bu rapor, yukarida adresleri
dairenin deger tespitine
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

: M. Kivang KILVAN
Sorumiu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

: Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapiimaktadir.

AKiS GYO



3. SIRKET BILGILERi

Sirket Adi ! Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : Gémeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
Telefon : (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67

(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 : 07 Nisan 2005 - 14/462

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina

alinis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073
Ticaret Sicil No : 542757/490339
Kurulus Sermayesi 1 75.000,-YTL

Simdiki Sermayesi : 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILER]

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO
KURULUS TARIHI
KAYITLI SERMAYE TAVANI :
ODENMiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU :

JTUS

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Acibadem Mah., Cegen Sokak, No:25, Akasya AVM

34660 Uskiidar / Istanbul

(212) 39301 00

(212) 393 01 02

22.11.2005

500.000.000,-TL

430.091.850,-TL

% 26,75

Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve

sermaye piyasalarina yatirom yapmak ve esas

s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlaridir.

AKIS co



5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migsterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar dederinin
tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tlrQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicr 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 satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari (izerinden gergeklestirilmektedir.

AKIS GYO



6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gdriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumd kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve mudlklere iliskin giincel veya gelecege
déndlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6ényargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.

e. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokliimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

f. Mudlkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. 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 etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

AKiS GYo



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI
7.1. Tapu kayitlan

474 ada, 1 nolu parsel:

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ILi - iLCESI : Istanbul - Uskiidar

MAHALLESI : Unalan

PAFTA NO 274

ADA NO 1474

PARSEL NO i1

NITELiGI ! 2 bodrum+zemin+3 normal katli betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI 1 1.166 m2

ARSA PAYI : 100/1900 (**)

YEVMIYE NO : 22082

CILT NO 2222

SAHIFE NO : 21937

TAPU TARIHI : 08.12.2017

(*) Kat malkiyetine gegilmis, 100/1900 arsa payli, 3. kat 18 bagimsiz bolim nolu daire.
(**)Tasinmazin 100/1900 hissesine diisen arsa miktari ~ 61,36 m*dir.




474 ada, 4 nolu parsel:

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
ILI - ILCESI : Istanbul - Uskiidar
MAHALLESI : Bulgurlu
PAFTA NO 174
ADA NO : 474
PARSEL NO 14
NITELIGi : 2 bodrum+zemin+3 normal katl betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 1.673,50 m2
YEVMIYE NO : 22082
TAPU TARIHI : 08.12.2017
Kat No Bbf)' Niteligi IA,:‘,? Cilt Ng s;’ga :';?;‘I’;(‘t’az“(f"f{;
3 25 Daire 100/3200 239 23611 52,30
3 27 Daire 100/3200 239 23613 52,30

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

7.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkultn gayrimenkul yatirim
ortaklig: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiklimleri ¢cercevesinde engel teskil
edip etmedidi hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 18.12.2017 tarihi itibariyle temin

edilen ve birer 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlar {izerinde

asagidaki notlarin bulundugu gérilmustur.

OTUS :
AKIS GYO



474 ada, 1 nolu parsel / 18 nolu daire icin:
Beyanlar Boliimii:

e YoOnetim Plani: 26.08.1987
e 10 otoluk otopark serhi. (09.09.1987/3329)

e Bu tasinmazin miilkiyeti kat milkiyetine gevrilmigtir. (22.01.2016/1408)

474 ada, 4 nolu parsel / 25 ve 27 nolu daireler icin:

Beyanlar Béliimii:
e Yonetim Plani: 25.08.1987
e 10 otoluk otopark serhi. (03.11.1987/4134)

e Bu tasinmazin mulkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir. (22.01.2016/1440)

7.3. Takyidat Aciklamalan

Beyanlar bolimiinde yer alan Yonetim plani beyani ve cins dedisikligi beyanlari yasal bir
gereklilik olup alim satimint engellememektedir. Yine beyanlar boliminde belirtilen otopark
serhleri yasal gereklilik olup alim satima engel degildir.

Tapu takyidatlart agisindan tasinmazlarin GYO portféylinde “Bina” bashdi altinda vyer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin
konumlu olduklari 474 ada, 1 ve 4 nolu parsellerin 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 odlgekli
Altunizade Uygulama Imar Planinda, 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli plan tadilatinda,
21.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kadikéy-Kartal Raylh Sistem Metro Hatti Uygulama Imar
Plani Tadilatinda, 18.02.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Istanbul Bodazi Karayolu Tip Gegisi
Uygulama Imar Planinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Uskiidar-Camlica Altgecidi
D-100 Karayolu Arasi Yo!l, Kavsak (Hastane Yolu) Uygulama Imar Plan
TAKS=0.25, KAKS=1 yapilanma kosullarinda, hn.,=14.50 m. (4 kat) irtifada, ayrik nizam “konut
alani"nda, kismen “park ve dinlenme alani”nda, kismen de “yol” da kaldiklar tespit edilmistir.

LS
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Ayrica tasinmazlarin, Kadikdy-Kartal Rayli Sistem Metro Hatti Uygulama Imar Plans
Tadilatinda ve Istanbul Bogazi Karayolu Tip Gegisi Uygulama Imar Planinda kaldigindan ilgili
kurumlardan gérus alinarak uygulama yapilacadi 6grenilmistir. 474 ada, 1 nolu parselin “konut
alant”"nda kalan kismi yaklagik 746 m?, 474 ada, 4 nolu parselin “konut alani”nda kalan kismi

yaklasik 1.100 m? oldugu 8grenilmistir.

Parseller Gzerindeki mevcut binalar iskanli olup, yukarida belirtilen hususlar tasinmazlari

olumsuz etkilememektedir.

Imar plan 6rnegi

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Uskiidar Belediyesi Imar Mudirlii§i dijital arsivinde yapilan incelemelerde dederleme
konusu taginmazlarin yer aldiklar binalara ait olan Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve

mimari proje bilgileri asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

JTLS 11




BELGE . KAT
ADA/PARSEL NO ADI TARIH NO ADEDI B.B. SAYISI
Yapi ruhsati 10.07.1987 95/26 6 19
474/1 Yapukuganma 28.03.1989 1374 6 19
izin belgesi
Mimari proje 18.06.1987 987/2429 6 19
Yap!1 ruhsati 04.11.1987 95/18 6 29
e Yaptkullanma -5y 40 1989 () 4270 6 29
izin belgesi
Mimari proje 16.06.1987 987/2508 6 29

(*) Binadaki 26 numarali daire harig diger daireler i¢indir.

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

Uskiidar Belediyesi Imar Midurligii dijital arsivinde yer alan dosyasinda yapilan
incelemelerde tasinmaziara ait herhangi bir olumsuz evrakin olmadi§i géralmustir.

AKIS GYO yetkililerinden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili
herhangi bir dava bulunmamaktadir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap: 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 dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Konu tasinmazlar, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan

Once inga edilmis olup bu kanun hiikiimlerine tabi degildir.

8.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug YIil Iginde gerceklesen ahim satim bilgileri

Tasinmazlarin 08.12.2017 tarih ve 22082 yevmiye no ile AKIS Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. adina unvan degisikligi yapilmistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri ]
8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldudu parselle mevcut uygulama imar planinda
kismen TAKS=0.25, KAKS=1.00 yapilanma kosullarinda, h,x=14.50 m. (4 kat) irtifada, ayrik
nizam “konut alani”nda, kismen “park ve dinlenme alani”nda, kismen de “yol” da kaldiklar tespit
edilmistir. Son 3 yil igerisinde gayrimenkullerin imar durumunda bir degisiklik s6z konusu
degdildir. Parseller Gzerindeki mevcut binalar iskanli olup, yukarida belirtilen hususlar
tasinmazlar olumsuz etkilememektedir.

LSS 12
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9.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi, Acilbadem Mahallesi, Gayretli
Sokak Uzerinde konumlu 20 kapi nolu binanin (474 ada, 1 nolu parsel) 3. Normal katindaki 18
nolu daire ile ayni sokak lizerinde yer alan 22-A kapi nolu Gayret Apartmaninin (474 ada, 4 nolu
parsel) 3. Normal katindaki 25 ve 27 nolu dairelerdir.

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

D-100 Karayolu'nun giineydogusunda konumlu olan Fikirtepe bdlgesinde kentsel déniisiim
kapsaminda yodun bir sekilde ylksek katl projelerin yapim galismalari devam etmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Akasya Acibadem projesi, GCamlica G6gis Hastaliklar
Askeri Hastanesi, Ozel Dogus Lisesi, Dogus Universitesi, Marmara Universitesi Giizel Sanatlar
Fakiltesi, Ozel Acibadem Hastanesi, Kadikdy Belediyesi, Optimum Aligveris Merkezi, Tepe
Nautilus Alsveris Merkezi Sukri Saragoglu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Gllevler,
Isbankas! Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari gibi konut alanlan
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge edgimli bir topografik yapiya sahiptir.

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

Tasinmazlara toplu tasima araglan (otobls, metro, minibis ve metrobls) ve 6zel araglarla
kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Avrasya Tlneli ve Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa
yakalar arasindaki ulasilabilirlik artmistir.

Istanbul Cevreyolu ile D-100 Karayolu’'na cepheli ve Unalan ile Acibadem metro
istasyonlarinin yakininda konumlu olan tasinmazlar, Acibadem Caddesi'ne 600 m., Kadikdy

Belediye Baskanhdi’'na 2 km., Kadikdy Rihtim Caddesi'ne ise yaklasik 3 km. mesafededir.

LOTUS 3
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9.2. Bolge Analizi

Istanbul ili: _

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiitiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyiiklik agisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yilv itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

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

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

Istanbul'un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrli gevresel konularda pek gok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve giraltii kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.

Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Badailar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdlzl, Beyoglu, Blylkcekmece,

5 Mmahr
o i ol Catalca, Cekmekdy, Esenler,

8 Sultantiey i

Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingdren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kuglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

e o Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

15

A Ki S GYO



Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farklilasma gorilir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son vyillarda insa edilen ¢ok yliksek yapilar, nifusun hizli biiyimesi géz dntine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida
aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir  ayni zamanda en

bliylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik enddstriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit
dranleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. Iilde bu sektériin
gelismesinde BoJaz  koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii Ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timilne yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-
haberlesme sektorld %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin buyuk 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
payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylik sektérdur.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirlt
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazlaliyi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizmm merkezierinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi

baslamistir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapiimaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtigi ve vyurtdist pek g¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk
Havatimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagsiminda en blylk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bilyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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 duzenli ulasim vyalmizca yurticinde 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 varigh gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blyik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim sagdlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarnini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir.

OTLIS
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9.3. Uskiidar Ilcesi:

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nin bir
ilcesidir. Uskiidar Iigesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir, glineyde
Kadikdy ilceleri ve batida istanbul Bodaziyla cevrilidir. Ilgenin nifusu, 2015 yili Adrese Dayali
Nifus Sistemi kayitlarina gére yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir. 33 mahalleden
olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statiisinde olan Uskiidar ayni yil
yapilan yasal diizenlemeyle ilce 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 buginkl sinirlarina ulasmigtir. Yillara
gore ilge nifus degisimi incelendiginde Uskiidar ilgesinin niifus artiginin en yiiksek oldugu
doénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda oldugu gérialmistir.

Ilgenin ylz élciimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dogudan batiya dogru genis
sirtlar ve tepeler halinde hafif edimlerle kiyiya yaklasarak Istanbul Bogazi'na iner. Ulke
turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Blylk Camlica Sefa Tepesi
denizden 268 metre, Kigiik Camlica Tepesi ise 229 metre yiksekliktedir. ULASIM: Ilgenin ulagim
acisindan tasidigi énem giinimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar ile Kabatas ve Sirkeci
arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazici Koprisii'niin agilmasindan bir slire sonra son
verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimizde Harem Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir.
Bu iskele cevresindeki otogar (Harem Otogart), Anadolu'daki gesitli merkezlerle Istanbul
arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer tutmaktadir.
Bodazici Koprisi'nin Anadolu yakasindaki ayadi ilge sinirtant igindedir. Eskiden E-5 olarak
taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki kdpruli
kavsakla ayrilan gevre yolu Bodazici Koéprisli'ne ulasir. Bu gevre yolundan Kugiik Gamlica
eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Koprisl gevre yoluyla baglanti saglar.
Ilce, karayollarintn 6nem kazanmasindan bu vyana su vyolu ulagimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) karst kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Emindni) sehir
hatlart vapurlariyla tarifeli seferler yapiimaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan
m tasir.
ITLIS
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Tarihce: Ilceye adini, glineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Glinimizde hemen
hemen Selman Ada, Inkilap, Gilfem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini igine alan
tarihsel yerlesme Uskiidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagh Beyodlu ve
Uskidar mutasarrifliklari, Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra 1924'te tim sancaklar vilayet yapilinca
ayri birer vilayet (il) olmuslardir. 1926'daki yénetsel diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza
(ilce) yapilarak Istanbul Vilayeti'ne baglanmistir. Eskiden doguda Kartal Ilgesi'ne komsu olacak
kadar genis bir alani kaplayan Uskidar ilgesi'nin gériinimii, tim Istanbul Ili'nde oldugu gibi
1950'lerden itibaren hizla dedismeye baslamistir. Ulkenin gesitli yérelerinden Istanbul'a yénelen
gécten Uskidar Ilcesi de payina diseni almistir. 1960'larda Camlica, Bulgurlu ve daha dogudaki
alanlarda hizlh bir gecekondulasma yasanmis, bu yillarda sanayi bdlgesi olarak belirlenen
Umraniye ve gevresinde gecekondular ve gecekondu mahalleleri olugsmustur. Buradaki hizli niifus
artisi 1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmistir. Bogazigi Képrisi'nin agiimasi
ile Kadikdy'de oldugu gibi Uskldar'da da yerlesim 6zendirilmistir. Ilgenin 1970- 1980 arasindaki
yillik ortalama nifus artisi % 10'u asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih Sultan Mehmet
Koprisl gevre yollarinin gectigi kirsal kesimde hizli bir yapilasma yasanmasidir. Bu gelismeler
Umraniye'nin 1987'de ilge yapilmasiyla sonuglanmistir. Bu %n, 1985'te 490.185 olan Uskidar
Ilgesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemistir. 2008 yilinda yapilan idari dizenlemeyle, ilgenin
giineydogusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan
Atasehir Ilcesi'ne katilmistir.

Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiglik gaptaki ziraat alanlar
dahi yerlesim alanina donistigd igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urunleri
alaninda da bir adet su Urunleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de
yoktur. Sayisi fazla olmayan kigik imalathaneler niifusa gére kayda deder sayillmaz. Ancak
Tirkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbiisiin ydnetim merkezi ilge sinirfan
icindedir. Ilgede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli nifus bulunmaktadir, faal

nifusun bir bolimu ilge disinda calismaktadir.
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9.4. 2017 yihinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik blylme, blylik ekonomilerin pozitif yonde
gelisme godstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecegdi ongoriulmektedir.

Beklenenin (zerinde blylme oranlan yakalayan OECD llkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik biylime tahminleri 2018 yili icin ayni kalirken 2017 yih igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD llkelerinin ortalama biylme orani tahmini 2017 yilt igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yih igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, buylk oranda Euro
bdélgesinin glgli blylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 vyil ilk yanisinda gdéstermis
oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan biyik
ekonomilerin beklenenden yliksek performanslar géstermesinin de etkisi oldugunu unutmamak
gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 vyilinda %6,3, 2018 yilinda ise %6,7 blylimesi
beklenmektedir. Hindistan’in biiylime dinamikleri yapisal reformlardan negatif etkilenmis olsa da
llke ekonomisinin yilsonunda %86,9 bliylimesi, 2018 yilinda ise %7,5’lik blylime orani ile gikisa
gecmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 blyime
beklentisiyle canlanma slrecinde olup bu gelismeler blylk o6lglide emtia fiyatlan, politik
gelismeler ve iki Ulkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 yilinin 2. yansinda blyimenin devam edecegi beklentisinin yani sira 2017 ve 2018
de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var ki kiresel
politik gelismeler ve Gzellikle ABD ve Euro Bélgesinde izlenecek para politikalarinin yaratacagi
belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal tegvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir
dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki yliksek fiyatlar ve duslk volatilite risk teskil
etmekte. Ozellikle ABD’de faiz oranlari kademeli olarak artmaya devam ederse baz kilit lke

ekonomilerdeki yliksek borglanma seviyeleri de sorun tegkil edebilecektir.

T
US .

AKIS GYO



9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
diglsler yasanmis, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektériinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlar hizla yukari
gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasast sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir basti§i ve segim
ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini durgunlastirdidi gozlenmistir. 2008 yilt ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage
piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok
ciddi galkantitar gegirmistir. Yikilmaz diye dusiinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler dedismistir.

Daha énce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir vil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumiari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingsaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyi
edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durguniuk vyasanabilecegi

distnulmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Biiyiime Tahminleri

2006 2017] 2008 2007 a8 2016 207| 2e8] 217 2018

Diluya Biiyiimesi T 33 3,6 0.0/ 0.0 3,1 5 36 0,1 0,0
ABD 16| 24 28 01 02 16 23 25 0,0 0,0
Avro Bbigesi 1.7 16 el 00l w17 L1l 16 0.1 0,0
Japonya 1,0 12 0.8 0.2 0,0 10 12 06 04 0,1
Almanya 1.8 18 1,7 0,1 0,0 1,8 16 15 ol 0,0
Fransa LI 14 1,4 01 02 1,2 14 L6 o1 0,0
italya | Loy Lo 10 0,1 0.0 09 08 08 0,1 0,0
ingiltere _ 1.8 16 1,0 04 a0 1.8 200 15 0,5 0,1
Cin 67 6s| 63 0,1 02 67 66| 62 0,1 0,2
Mindistan | 70 73 77 03 0.0 6.8 712 77 0,4 0,0/
Brezilya BT 0,0 ] 00 -3 02 1.7 00 0,2
Rusya - g 3 d J .02 14 14 03 0.2
Tilrkiye - . a d | - 29 2,5 3,3 | 5

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

9.5.1. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavasiatarak faiz artirrm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

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

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi olmaya

devam edecek olmasi.

LOTULS
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10. YAPILARIN INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI : B.A.K.

INSAAT NizAMI : Ayrik

KAT ADEDI : Beheri;6 (2 Bodrum kat + Zemin kat+3 normal kat)
ALANI (*) : Bkz./Agiklamalar

ELEKTRIK : Sebeke

JENERATOR : Yok

DOGALGAZ : Mevcut

GUVENLIK : Yok

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

ASANSOR : Yok

YANGIN MERDIVENI : Yok

PARK YERI : Agik otopark alanlan mevcut

SATIS )

KABILIYETI : “Satllabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Uskiidar Tapu Sicil Miidiirliigii arsivinde incelenen onayli mimari projesi iizerinden yaklagik olarak

hesaplanmustir. (Bkz. “Ag¢iklamalar™)
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11. ACIKLAMALAR

474 ada, 1 nolu parsel / 18 nolu daire:

e Rapora konu tasinmazin yer aldigi bina, mimari projesine gére 2 bodrum, zemin ve 3 normal
kat olmak Uzere toplam 6 kattan olusmaktadir.

e Binanin 2. Bodrum katinda ortak alanlar, 1. Bodrum katinda 3 adet dikkan ve bina girisi,
zemin katinda 4 adet daire, normal katlarinda ise 4’er adet daire bulunmaktadir.

e Binanin 3. Normal katindaki rapor konusu 18 nolu daire, projesine gére ve yerinde yaklasik
briit 100 m? kullanim alanina sahiptir.

e Taginmaz, antre-hol, salon, 3 adet oda, banyo, WC ve 3 adet balkon hacimlerinden
olusmaktadir.

e Ig hacimlerin zeminleri laminat/ahsap parke, duvarlan plastik boyali/seramik, tavanlari
plastik boyaldir.

e Vitrifiye-krome malzemelerin montaji tamdir.

e Dis kapisi gelik, i¢ kapilari panel kapidir.

474 ada, 4 nolu parsel / 25 ve 27 nolu daireler:

e Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi Gayret Apartmani, mimari projesine goére 2 bodrum,
zemin ve 3 normal kat olmak (izere toplam 6 kattan olusmaktadir.

e Binanin 2. Bodrum katinda ortak alanlar, 1. Bodrum katinda 5 adet dikkan, zemin ve
normal katlarinda ise 6’sar adet daire bulunmaktadir.

e Bina ana girisi Gayretli sokaktandir. Halihazirda binanin iki ayr girisi (A ve B blok olarak
adlandirilmig olup vaziyet planinda ve mimari projesinde girigler adlandiriimamistir.) yerinde
sag taraftaki giris A, digeri B olarak adlandiriimistir.

e 25 nolu daire bina girisine gore sag tarafta, 27 nolu daire ise sol tarafta konumijudur.

» Binanin 3. Normal katindaki rapor konusu 25 nolu daire, projesine gére ve yerinde yaklasik

briitt 90 m? kullanim alanina sahiptir.

L OTLIS
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e Binanin 3. Normal katindaki rapor konusu 27 nolu daire, projesine gbre ve yerinde yaklasik
briit 100 m? kullanim alanina sahiptir.

e Projesine gobre beheri, antre-hol, salon, 3 adet oda, banyo, WC ve 3 adet balkon
hacimlerinden olusmaktadir.

e Ig hacimlerin zeminleri ahsap parke, duvarlari plastik boyali/seramik, tavanlari plastik
boyalidir.

e 27 nolu dairenin odalari bina ortak alanina cepheli olup az giines 151§1 almaktadir.

e Vitrifiye-krome malzemelerin montaji tamdir.

e Dis kapisi gelik, i¢ kapilari panel kapidir.

Binalarin gdriiniisleri

LOTLIS
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12. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mdlkln fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milkii en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Taginmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli
dikkate alindiginda mevcut (konut) kullanim fonksiyonlarinin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu disuntlmektedir.

13. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler
e Ana gayrimenkulleri ana ulasim arterlerine yakin olmasi,

Cesitli toplu tasima araglari ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,

Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

Tamamlanmis alt yapi,

Otopark alanlarinin mevcudiyeti (yetersiz),
o Kat miulkiyetine gegilmis olmasi.

Zayif Yonler
» D-100 Karayolu'na cepheli olmalari nedeniyle girilti ve gevre kiriliginin yliksek

olmasi,
¢ Binalarda asansor olmamasi,

e Konumilu olduklan binalarin eski olmasi.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektérinde yasanan durgunluk,

e Son dénemde ddviz kurundaki artigin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
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14. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi
ayrintili olarak verilmistir.

1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir Indirgeme Yaklasim
3. Maliyet Yaklagimi

14.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimu:

Bu ydntemde, tasinmazlarin g¢evresinde pazara c¢ikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar
degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 292 38 23

Taginmazlar ile ayn1 bolgede, D-100 Karayolu'na cepheli olan yaklasik 30 yillik binanm
2. Normal katinda konumlu 135 m? kullanim alanli oldugu sdylenen daire 675.000,-TL
bedelle satiliktir. (5.000,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISi - SATILIK - 216 327 30 35
Tasmmazlar ile ayn1 bolgede, yaklasik 25 yillik binanmn 1. Normal katinda konumlu 140 m?2
kullanim alanli oldugu séylenen daire 660.000,-TL bedelle satiliktir. (4.714,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 545 10 24
Tagmmazlar ile aym bolgede, yaklasik 30 yillik binanin 3. Normal katinda konumlu 125 m?
kullanim alanli oldugu sdylenen daire 525.000,-TL bedelle satiliktir. (4.200,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 999 92 12
Tagmmazlar ile ayni1 bolgede, yaklasik 25 yillik binanin 3. Normal katinda konumlu 130 m?
kullanim alanli oldugu séylenen daire 685.000,-TL bedelle satiliktir. (5.269,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 327 30 35
Tagmnmazlar ile ayn1 bolgede, yaklasik 22 yillik binanin 1. Normal katinda konumlu 90 m2
kuJlanim alanli oldugu stylenen daire 460.000,-TL bedelle satiliktir. (5.111,-TL/m?)
R
TUS : .
AKIS oo



Emsal Analizi

Birim

F::la‘h Pna;';yk::mm Alan Dizetmesi insaat Kalitesi Konum/$erefiye Manzara DL‘;:‘:[TE [;u:é:h::-':

. i

. = o o iL Diizeftme

S | iy | [ 2| e | T | i | (ot | ot e | ot | iy
Deger Dager Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 5.000 ~15% 4.250 135 0% 4250 Benzer 0% 4250 0% 425 0% 4250 -15% 4250
Emsal 2 4714 -15% 4.007 14D 0% 4.007 Daha ¥i 20% 4.808 10% 5289 10% 5.818 25% 5818
Emsal 3 4.200 -15% 3.570 125 0% 3.570 Daha ¥i 25% 4.463 10% 4909 10% 5.400 30% 5400
Emsal 4 5269 -15% 4.479 130 0% 4479 Daha ¥i 35% 6.046 15% 7.558 20% 9.069 65% 9068
Emsal 5 5111 -15% 4,344 ) 0% 4344 Benzer 0% 4344 -10% 3910 -5% 3.714 -30% 3714

Ulasilan Sonuc

Emsal karsilastirma yéntemine gére; emsal analizlerinden hareketle rapora konu

dairelerin lokasyonlari, ana gayrimenkul igerisindeki konumlari, kullanim alani

buyuklikleri, mimari 6zellikleri ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak arsa paylar

dahil yasal durum dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

S iy | b e (K o Yo,
474/1 3 18 Daire 100 5.700 570.000
474/4 3 25 Daire 90 6.000 540.000
474/4 3 27 Daire 100 5.300 530.000

TOPLAM 1.640.000

14.2,

Gelir indirgeme Yaklagimu:

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

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

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer miilklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla

belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
e :
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Kiralik Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 325 14 64

Tasmmazlar ile aynu bolgede, yaklasik 20 yullik binanin 3. Normal katmda konumlu 150 m?
kullanim alanl1 oldugu sdylenen daire 3.000,-TL bedelle kiraliktir. (20-TL/ Ay)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 327 30 35

Taginmazlar ile ayni bolgede, yaklasik 30 yillik binanin 2. Normal katinda konumlu 135 m?
kullanum alanlt oldugu soylenen daire 2.550,-TL bedelle kiraliktir. (18,8-TL/ Ay)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 216 325 14 64

Taginmazlar ile aynu bolgede, yaklasik 25 yillik binanin 3. Normal katinda konumlu 140 m?
kullanum alanlt oldugu s6ylenen daire 2.300,-TL bedelle kiraliktir. (16,4-TL/ Ay)

4-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 216 339 23 63

Tasinmazlar ile ayn1 bélgede, yaklasik 25 yillik binanin 3. Normal katinda konumlu 150 m2
kullanim alanli oldugu séylenen daire 2.650,-TL bedelle kiraliktir. (17,6-TL/ Ay)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 270 12 14

Tasinmazlar ile ayn: bolgede, yaklasik 25 yillik binanin 3. Normal katinda konumlu 150 m?2
kullanim alanli oldugu s6ylenen daire 2.250,-TL bedelle kiraliktir. (15-TL/ Ay)

Kiralik Emsal Analizi

Birim Pazarhkh Birim . Toplam | Diizeltilmis
Alan Diizeltmesi Ingaat Kalitesi Konum/Serefiye Manzara . &
Fyah Fiyatb s Ferefiy Diizeltme | Deger (TL
Konu n
Miilk
T T T T X Dizelime
P Dizeltime iz Dizeitme: a . Dizzeitme _ Dizeltme Dk Dizehme Diizeitore:
Oram Yansinbmg | Alam Orans Yansinlmeg ﬁ; Orarn Yansitdmyg Oram Yansitiimeg Oran Yansatimeg Ovant Yansinimag
Deger Deger Deger Dafer Deger Defer
Emsall | 20,00 -15% 17 150 0% 17 Benzer 0% 17 10% 19 0% 13 -5% 19
Emsal2 | 18,80 -15% 16 135 0% i6 Daha iyi 15% 18 20% 2 10% 24 30% P23
Emsal3 | 16,40 -15% j4 140 0% 14 Oaha iyi 10% 15 15% 18 10% 19 20% 18
Emsal4 | 1760 -15% 15 150 0% 15 Oaha i 15% 17 25% 22 20% 26 45% 26
EmsalS | 15,00 -15% 13 150 0% 13 Benzer 0% 13 10% 14 S% 15 0% 15

Ulasilan Sonuc

Yukaridaki emsal tablosunda belirtilen emsal kiralar géz 6nlinde bulundurulmus,
dederleme konusu bagimsiz bolimlerin kat, konum, cephe, buytkliik gibi 6zellikleri de
dikkate alinarak toplam aylik kira bedelleri tespit edilmistir. Bu hesaplamalar neticesinde
rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan m? birim ve toplam aylik kira degerleri asagida

tablo halinde sunulmustur.
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= Birim m* Yuvarlatilmis Nihai
Ada{“P:rseI Kat No BBi;g':::z Nitelik :\(I:\ Irl‘a(r:‘n:) Kira Degeri Ayhk Kira Degeri
- (TL) (TL)
474/1 3 18 Daire 100 20 2.000
474/4 3 25 Daire 90 21 1.900
474/4 3 27 Daire 100 18 1.800
TOPLAM 5.700

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

Orani” formillinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan

hareketle su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? emsal dederi : 5.650 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri :
Satis Dederi / kira dederi :

Buna goére Kapitalizasyon orani :

21 TL/m?

5.650/ 21 = 269 Ay /12 Ay = 22,42 YIl

100/ 22,42 = % 4,46 olarak belirlemistir.

Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan, m2 biri ve

aylik kira ve satis dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Aylik I Yilhk ]
Ada/Parsel | Alan | Birim Kira Ay"kv K'.r g Kira .D".ekt Yuvarlat|[m|_§
2 e Degeri . . | Kapitalizasyon | Satig Degeri
No (m°®) Degeri (TL) Degeri orant (TL)
(TL/m2) (TL)

474/1 100 20 2.000 24.000 0,0446 540.000
474/4 90 21 1.900 22.800 0,0446 510.000
474/4 100 18 1.800 21.600 0,0446 485.000
TOPLAM 5.700 68.400 - 1.535.000

14.3. Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgeleri

alinmistir. Tasinmazlar ile benzer 4zelliklere sahip yeterince satilik ve kiralik emsal

olmasi sebepleriyle dederleme galismasinda “Maliyet Yontemi” kullanilmamistir.

DTS
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15. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI

15.1.Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agikiamasi

Gorulecedi Uzere kullaniimast mumkidn olan iki yontemle bulunan dederler
birbirlerine yakindir.

TASINMAZLARIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 1.640.000
DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI 1.535.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yéntemin
bliyilk oranda kabullere bagdli olmasi sebepleriyle “"Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile
bulunan dederin alinmasi uygun gorilmiis ve tasinmazlarin arsa paylan dahil toplam
dederi 1.640.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2.Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu bagimsiz
bélimlerin ayhk toplam kira dederi 5.700 TL olarak takdir edilmistir.

15.3.Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Son 3 yil igerisinde gayrimenkullerin hukuki durumunda bir dedisiklik s6z konusu
dedgildir.
15.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

15.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin migterek veya bélinmus kisimlar yoktur.

15.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylagimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu dedgildir.

15.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
15.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazlar tamamlanmis ve kat milkiyetine gegmistir. Tasinmazlarin yapi
kullanma izin belgeleri mevcuttur.
15.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Kat milkiyetine gecilmis olan tasinmazlar GYO portféylinde “Bina” baslig! altinda
er alabilirler.
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16. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen 3 adet dairenin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, yasal
izinlering, yasal kullanim alant bliyUkitklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore glinimuz ekonomik kogullari itiban ile arsa paylari dahil toplam degeri igin,

1.640.000,-TL (Birmilyonaltiylizkirkbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.640.000,-TL + 3,8173 TL/USD (*) = 430.000,-USD)
(1.640.000,-TL + 4,5560 TL/Euro (*) = 360.000,-Euro)

(*) 29.12.2017 tarihli TCMB Déviz Satig Kurlart 1 USD =3,8173 TL; 1 Euro = 4,5560 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi icindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam dederi 1.656.400,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashgi altinda yer alabilirler.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi iizerine ve
2 (iki) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017

(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

=

ki:
Uydu Goriintimleri
Fotograflar
Tapu suretleri
Proje resimleri
Takbis belgeleri
imar plan 6rnegi
Degerieme uzmanlhg lisans belgeleri

Kivang¢ KILVAN Uygar TOST

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu erleme ani
(Lisans iSans Nb: 401681)
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