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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHiI

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

31 Aralik 2018

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Sosyal tesis

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam muilkiyet

TAPU BILGILERI 6ZETI

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
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

AKASYA ACIBADEM PROJESI BUNYESINDE YER ALAN
SOSYAL TESISIN DEGERI

20.835.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmanmi

Sorumlu Degerleme Uzmam

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS AAYRIMENKUL DEGERLEME

Akgln Is Marklza Kal: 3/8

LOTUS




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADRESH

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

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2018/342

DEGERLEME TARIHi

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIiHi

31 Aralik 2018

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dlizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPOR TARIHI 29.12.2017
. RAPOR NUMARASI 2017/597

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN Kivang KILVAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE | | RAPORU HAZIRLAYANLAR L
iLISKIN BILGILER (401681)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV H AR Q) 19.715.000

AKIS oo
OTUS :




3. SIRKET BiLGiLERi

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy-Istanbul

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARiHi

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi

Acibadem Mah., Cegen 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 SICIL NO 570679

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,-TL

ODENMIiS SERMAYESI

430.091.850,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 38,06

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasas| araglarina ve sermaye piyasalarina yatirm
yapmak ve esas soOzlesmesinde belirtilen faaliyet
alanlandir.

OTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tr( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar lzerinden gergeklestirilmektedir.

// LEET |
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6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tamd kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz ofarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gincel veya gelecege
donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da
O6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumiu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden &6tlirli sorumluluk tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.

AKIS GYO

LOTUS .



7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI

7.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Akis Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi Anonim Sirketi
ILI - iL¢ESi istanbul- Uskidar

MAHALLESI Bulgurlu

PAFTA NO 73

ADA NO 1341

PARSEL NO 64

ANAGAYRiIMENKULUN 1 Bodrum kat, zemin kat, 1 bagimsiz béliml{ sosyal tesis
NITELiGi ve arsas! (*)

ARSA ALANI (m?) 4.637,08

YEVMIYE NO 2895

CILT NO 169

SAHIFE NO 16666

TAPU TARIHI 13.02.2017

(*) Cins tashihi yapilmistir,

7.2.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhgi portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri ¢cercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki goris,

Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden 17.12.2018 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gore rapor konusu tasinmaz lizerinde asagidaki

notun bulundugu gérilmustir.

Serhler Boliimii:
e Otopark bedeline iliskin taahhlitname belirtmesi. (21.10.2011 tarih ve 17025 yevmiye
no ile)
7.3. Takyidat Aciklamalari

Serhler Bolimiinde yer alan “Otopark bedeline iliskin taahhiitname belirtmesi” taginmazin
alim satimini engellememekte olup GYO portféylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu
takyidati agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

TUS AKIS




8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. 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 d&lgekli
Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plani'nin, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 olcekli plan tadilatinda “Rekreasyon Alant” olarak belirtilen bélgede kalmaktadur.
imar Plan1 Notlarina Gére;

Rekreasyon alanlarinda: Rekreatif dinlenme amach alanlar, agik-kapali spor alani, park, ¢ocuk
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.

’ ‘
T LR

imar Plan Ornegi

Enm
EEUNE
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8.2. Imar Dosyas! Incelemesi
Dederleme konusu Istanbul Ili, Uskiidar Ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1341 ada, 64
parselde yer alan Akasya Sosyal Tesis'e ait Uskiidar Ilge Belediyesi Imar Midirli§ii’ndeki dijital

dosyas! incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede degerleme konusu parsel

tizerinde yer alan ana tasinmaz igin diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve

mimari projesi incelenmis olup ulasilan bilgiler asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

BELGE TARIH VE | KAT | UNITE I,':E:;IT
NO ADEDI | SAYISI 2

(m%)

Yeni Yapi 15.03.2011

ruhsati (*) -314 z 1 S

Yapi

kullanma 12.06.2014 2 1 3.991

L . -314

izin belgesi

(*) Tasmmazin yer aldigt “64”nolu parsel, “61” nolu parselin ifrazi ile olugsmus olup yapi ruhsatinda parsel numarasi “61”

olarak belirtilmistir.

8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Tasinmazin, Uskidar Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yer alan dijital dosyasinda
yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gérilmustiir.

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

dava bulunmamaktadir.

fe = AKIS GYO .



8.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Akasya Sosyal Tesisin denetim igslemleri asadida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir. Kat miilkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi
bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi Denetim Kurulusu: Halig Yap! Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Orhantepe

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

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

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

Tasinmaz, tapu kayitlarina “1 Bodrum Kat, Zemin Kat 1 Bagimsiz Boluml{i Sosyal

Tesis ve Arsasl” seklinde cins tashihi yapilmistir.

8.1.2. Belediye Bilgileri

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

Degerlemeye konu taginmazin konumlu oldugu 1341 ada, 64 parsel sayili “1 Bodrum
Kat, Zemin Kat 1 Bagimsiz Bolimlu Sosyal Tesis ve Arsasi” nitelikli tasinmazin bulundugu
bdlgede imar plani dedisikligi meydana gelmemistir.

Migteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.

OTUS AKIS oo



9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Acilbadem Mahallesi, Cecen
Sokak tzerinde konumlu Akasya Projesi biinyesinde 1341 ada, 64 nolu parseldeki Akasya
Sosyal tesisidir.

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

D-100 Karayolu’nun glineydogusunda konumlu olan Fikirtepe bdlgesinde kentsel
donisim kapsaminda yodgun bir sekilde yliksek katl projelerin yapim cahsmalari devam
etmektedir.

Tasinmazin yakin gevresinde Camlica G6§is Hastaliklar Askeri Hastanesi, Ozel
Dogus Lisesi, Dodus Universitesi, Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakdiltesi, Ozel
Acibadem Hastanesi, Kadikdy Belediyesi, Optimum Aligveris Merkezi, Tepe Nautilus
Aligveris Merkezi Sukri Saragoglu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Giilevler,
Isbankast Bloklari, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari gibi konut
alanlan bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ana arterlere yakinligr ve cevrenin yiksek ticari
potansiyeli tagsinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

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

Tasinmaza toplu tasima araglan (otobilis, metro, miniblis ve metroblis) ve 6zel
araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Avrasya Tlineli ve Marmaray ile birlikte
Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirlik artmistir.

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

Baskanligi'na 2 km., Kadikéy Rihtim Caddesi’'ne ise yaklasik 3 km. mesafededir.

LOTUS AKIS



Uydu goriiniimleri




9.2. Bolge Analizi
Istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kdiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlart géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yil itibariyle nufusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne badh Koérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagdli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarnimadalardan
Gatalca 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 Bo§azi boyunca ve Halig'i
gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek ¢ok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve girdltd kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

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

Arnavutkody, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahgelievler,

S Bakirkdy, Bagaksehir,
: béiﬁfi’,ﬁ; Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
A-nirimiae Beylikdizu, Beyodlu,
Blylikgekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kagithane,

Kartal, Kiigiikgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma
géralir. En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi géz énine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay: konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek 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. Tirkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin 6nemli 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 kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol Urinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iriinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grlinleri ve alkolli igkiler, kentin dnemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyiik katkisi vardir. Aymi sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye ¢apinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorli %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blyik 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 c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk
sektdrdar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh

miktarda ormancilik faaliyeti ylrutiilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapiimaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimanti,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyuk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
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 yurtigi 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 dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bilylk bir sektérdir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlan 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 licesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir,
glineyde Kadikdy ilceleri ve batida Istanbul Bogaziyla cevrilidir. ilgenin nifusu, 2015 yili
Adrese Dayali Nufus Sistemi kayitlarina gore yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir.
33 mabhalleden olugsmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statlisinde olan
Uskidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalan,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla
bugilinkii sinirlarina ulasmistir. Yillara gére ilge niifus degisimi incelendiginde Uskldar
ilcesinin nifus artisinin en yiiksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda
oldugu gérilmustdr.

Ilcenin yiiz 8lgiimi 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklar dodudan batiya dodru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya yaklasarak istanbul Bogazi'na iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Biyiik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kiliglik Camlica Tepesi ise 229 metre ylksekliktedir. ULASIM:
Ilgenin ulasim agisindan tasidi§i 6nem giiniimizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazigi Koprisi'nin
agllmasindan bir sire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinlimizde Harem
Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele cevresindeki otogar (Harem Otogari),
Anadolu'daki cesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar
olmasa da hala dnemli bir yer tutmaktadir. Bodgazici Koprisi'nin Anadolu yakasindaki
ayadi ilge sinirlan igindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar
uzanir. Bu karayolundan Uzuncayir mevkiindeki koprili kavsakla aynilan gevre vyolu
Bodazigi Kopriisi'ne ulasir. Bu gevre yolundan Kiiglik GCamlica eteklerinden ayrnilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Kodpriisii cevre yoluyla baglanti saglar. Ilce, karayollarinin
onem kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan yeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkédy,
Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskidar-Emindni) sehir hatlari vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda

yapilan "motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tasir.
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Tarihce: Ilceye adini, giineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. GlUnlmuzde
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 bagh
Beyodlu ve Uskiudar mutasarnfliklar, Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra 1924'te tim
sancaklar vilayet yapilinca ayn birer vilayet (il) olmuslardir. 1926'daki ydnetsel
diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza (ilge) yapilarak istanbul Vilayeti'ne baglanmistir.
Eskiden doduda Kartal Ilgesi'ne komsu olacak kadar genis bir alam kaplayan Uskiidar
Ilgesi'nin gérinimi, tim Istanbul ili'nde oldugu gibi 1950'lerden itibaren hizla degismeye
baslamistir. Ulkenin cesitli yorelerinden istanbul'a yénelen gécten Uskiidar ilgesi de payina
diseni almistir. 1960'larda Camlica, Bulgurlu ve daha dogudaki alanlarda hizli bir
gecekondulasma yasanmis, bu yillarda sanayi bdlgesi olarak belirlenen Umraniye ve
cevresinde gecekondular ve gecekondu mabhalleleri olusmustur. Buradaki hizli nifus artigi
1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmigtir. Bogazigi Képrisi'nin agiimasi
ile Kadikdéy'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 Koprusi c¢evre yollarinin gectigi kirsal kesimde hizli bir yapilasma
yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilce yapilmastyla sonuglanmistir. Bu
%n, 1985'te 490.185 olan Uskiidar Ilgesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemigtir. 2008
yilinda yapilan idari diizenlemeyle, ilgenin giineydogusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa
ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atasehir Tlgesi'ne katilmigtir.
Ekonomi: Uskudar Ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Klglk captaki ziraat
alanlan dahi yerlesim alanina dénlstiiga icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
Urtinleri alaninda da bir adet su Uranleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kuglik imalathaneler niifusa gére kayda deger
sayllmaz. Ancak Tiirkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebblsun yénetim
merkezi ilce sinirlari icindedir. Ilgede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli ntifus
bulunmaktadir, faal nafusun bir bélimd ilge disinda galismaktadir.
9.3. Ulasim

Tasinmaza toplu tasima araglan (otoblis, metro, minibls ve metrobis) ve 6zel
araclarla kolaylikla ulasim sadlanabilmektedir. Kadikdéy-Pendik Metrosu ile Metrobis
hattinin kesisim noktasi olan Uzungayir duraginda konumlu taginmazin, Avrasya Tlneli ve

Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulasilabilirligi artmistir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya TUneli........ccoviiiiiiiiinenins 2,5 km.
Altunizade.......coooiiiiiii 2,5 km.
KadikOy MErKezZ.....covveeriiiiiniiiiiiiiireinaninens 3,0 km.
15 Temmuz Sehitler KOprist..........c.ouvnnee. 6,0 km.
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiliresel ekonomik buylme, buylk ekonomilerin pozitif
ydnde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ngoérilmektedir.

Beklenenin (izerinde blylime oranlari yakalayan OECD lilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik bilylime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 vyih igin %3,7 olarak
gergeklesmektedir. OECD (ilkelerinin ortalama blylme orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yih igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmigtir. Bu artis, blylk oranda Euro
bélgesinin gligli biylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda gbstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blyiik
ekonomilerin beklenenden vyiiksek performanslar gostermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 buylmis olup 2018 yilinda
ise %6,5 blytimesi beklenmektedir. Hindistan’in biiyiime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da (lke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir blylme orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik bilyUme oranlari yakalamis, 2018
yihinda ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek c¢ok llke ekonomisi blylime
potansiyelinin (izerinde genislemeler gésterse de bu yiikselis trendinin sinirli olabilecedi
disinilmektedir. 2018 vyilinda yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik
gelismeleri ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlari ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiresel ekonomik iyilesme igin oldukga dnemli bir faktér oldugu dustnilmektedir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli ©olglide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dlslsler yasanmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrli canlanmaya
baglamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinnmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye galistigi bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yoénelik gayrimenkul
Grinleri “erisilebilir fiyath” oldudu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baslamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tirkiye, 2018’in t¢iincti ¢eyreginde %1,6 oraninda bilyiime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda bilyiime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Blylime Tahminleri (%}

Dinya Turkiye Avro Boigesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan

2018 3.7 3,5 4,0 29 14 17 7.3 6B

o 2015 3.7 04 1.5 25 24 12 74 g2
OECD 2018 3.7 3.3 15 2.9 12 1.5 7.5 B &
2015 3.5 0.4 12 7 21 15 7.3 &3

2018 31 3.7 21 P 24 15 7.3 B3

- 2015 3, .3 17 2.5 2.5 1B 75 &3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Gériiniim (Kasim 2018)
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9.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED’in parasal genigleme politikasini yavagslatarak faiz artinnm slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

olmaya devam edecek olmasi.
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10. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik

Sosyal tesis: 2 (bodrum kat + zemin kat)

KAT ADEDL (Yap! kullanma izin belgesine gére)
KULLANIM ALANI*! 3.991 m2

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI

Muhtelif yerlerde is1 ve duman dedektorleri ile

yangin dolaplari ve tipleri mevcut

ISITMA SIiSTEMI Mevcut

KLIMA TESISATI Mevcut

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

ASANSOR Var

GPVENL-iK/KAMERA Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
SiSTEMI yitve iz €

PARK YERI Acik otopark alanlar mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsivinde incelenen 12.06.2014 tarih ve 314 numarali
yap1 kullanma izin belgesinden alinmistir.
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11. ACIKLAMALAR

» Dederlemeye konu Sosyal Tesisin yer aldiji Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gdl,

Koru ve Kent) olugmaktadir.

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

hizmeti bulunmaktadir.

L]

Sosyal Tesis, Koru etabinin 6n tarafinda konumludur.

Projesine gore bina, makine dairesi kati, bodrum kat, zemin ve gati katlarindan

olusmaktadir.
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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 (gok amacgh kullanim alani), mutfak, servis, cafe, hazirlik, depo, acgik
havuz (bahcede), zemin katinda (997,74 m?), bina girisi, glvenlik, idari ofisler,
kondisyon salonu, fitness alani, revir, editmen odalari, depo hacimleri, catida

(60,26 m?) ise merdiven evi ve teknik hacimler seklinde planlanmistir.
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e Tesis halihazirda “Shaba Health & Fitness Club” olarak faaliyet gdstermekte olup

kullanima uygun olarak dekore edilmistir.

12. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZI

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
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 mimkudn
oldugunun degerleme uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yilksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

uygun kullanim sekli oldugu distniilmektedir.
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13. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler :
Giliglu YOnler
e Kara, demir ve deniz toplu tagsima araglari ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,

» Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Ulasim imkanlarnnin kolayhdi,

 Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
o Boélgedeki biiyiik dlcekli tek karma proje blinyesinde yer almasi,

e Tamamlanmis alt yap,

¢ Cins tashihinin yapilmis olmasi,

¢ Kullanim fonksiyonuna uygun fiziki 6zellikleri.

Zayif Yonler
o Tesisin kisith kullanim fonksiyonuna sahip olmasi.

Firsatlar
o Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla bdlgede daha modern yapilarin insa

edilmekte olmasi.

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

ortami.

14. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullantmi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.

14.1. Tkame Maliyet Yaklagimi

14.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
14.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

14.1.Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yoéntemde tasinmazin arsa ve insai degeri olmak lizere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle degerler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayrt satisina esas

olmay1p toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif bilyiikliiklerdir.)
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Arsanin degeri :

Cevrede vyaptlan piyasa arastirmalarinda yakin ddnemde pazara c¢ikarilmis ve

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

benzer 6zelliklerde gayrimenkul bulunmamaktadir.

14.1.1. Piyasa Bilgileri

Satihk Emsaller:

Bo6lgede yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagida sunulmustur.

—Unalan Mahallesi’nde yer alan, konut imarli 235 m” yiizol¢timlii arsa 1.650.000,-TL
(7.020,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 216 315 02 60)

—Kosuyolu Mahallesi’nde yer alan, konut+ticaret imarlh 230 m* yiizélgiimlii arsa 3.250.000,-TL
(14.130,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 216 326 76 02)

—Unalan Mahallesi’nde yer alan, konut-+ticaret imarli 2908 m? yiizélgiimli arsa 4.000.000,-TL

(~13.420,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 532 596 99 71)

—Acibadem Mabhallesi’nde yer alan, konut imarli 125 m? yiiz6lgtimli arsa 1.000.000,-TL
(8.000,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 539 693 63 82)

Emsal Analizi

Birim
Satis Pazarhkh Birim Alan Fonksiyon ve Toplam | Diizeltilmig
Fiyati Fiyats Diizeltmesi Yapilagma Diizeltme | Deger (TL)
(TL) Hakki Diizeltmesi Konum
K
S 4.637,08 2.770
Miilk Rekreasyon Alani
Diizeltme el Diizeltme T i Diizeltme P E Diizeltme eI Diizeltme
Yansitilmig | Alam Yansitiimis Yansitilmig Yansitiimeg
Orani N Orani o Oranit - Orani M Orani
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 7.020 -15% 5.967 235 -30% 4,177 -25% 3.133 -10% 2.819 -80% 2.819
Emsal 2 | 14.130 -15% 12.011 230 -30% 8.407 -40% 5.044 -50% 2.522 -135% 2.522
Emsal 3 | 13.420 -15% 11.407 298 -30% 7.985 -40% 4.791 -25% 3.593 -110% 3,593
Emsal 4 8.000 -15% 6.800 125 -30% 4.760 -25% 3.570 -40% 2.142 -110% 2.142
Emsal analizinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate

alinmak suretiyle konu tasinmazin arsa m? birim dederi icin 2.770,-TL kiymet takdir

edilmistir. Buna gore;

OTUS

Tasinmazin arsa dederi;

4.637,08 m2 x 2.770,-TL/m? = 12.845.000,-TL'dir.
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Insai degeri:

Rapora konu tasinmazin;

Toplam insaat alani: 3.991 m?
Yapi Maliyeti : 1.016,-TL (2018 yili IVA sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 20
Amortisman : % 8
Toplam Maliyet : 3.991 m? x 1.016,-TL/m? x 1,20 x 0,92
= 4.475.000,-TL olarak belirlenmigtir.

Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine yatirimct kari olarak eklenmis olup rapora konu tagsinmazin

arsa pay! dederi + insaat maliyeti (izerinden % 20 olarak alinarak

Uygunlastirma = (Arsa degeri + Toplam insai deger) x % 20
17.320.000,-TL x 0,20
= 3.465.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonuc

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi'na gore Akasya Sosyal
Tesisin toplam degeri :
12.845.000,-TL + 4.475.000,-TL + 3.465.000,-TL = 20.785.000,-TL olarak

belirlenmigtir.

14.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yodntemde, tasinmazin cevresinde pazara ¢ikardmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastirilmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul igin fiyat belirlenmistir.

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

bilgilerden faydalanilmistir.
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Bolgede ve Istanbul genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Satilik emsaller:

Emsal-1: Emlak ofisi: 505 921 87 34

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

Emsal-3: Emlak ofisi: 531 492 36 36

Umraniye Yukari Dudullu Mahallesi’'nde yaklasik 250 m? kullanim alanina sahip, spor
salonu 550.000,-TL bedelle satihktir. (~2.200,-TL/m?)

Emsal-3: Emlak ofisi: 532 783 85 58

Silivri Semizkumlar Mahallesi'nde 222 villali Sealybria sitesi igerisinde denize sifir konumda
yer alan 1.171 m? kapali, 5.500 m? bahge kullanimina sahip 12 yillik 2 katli sosyal tesis
8.850.000,-TL bedelle satiliktir. (~7.558,-TL/m?)

Emsal-4: Emlak ofisi: 532 744 76 97

Beylikdlzii'nde ¢ok fonksiyonlu konut projesi icerisinde yer alan E-5 cepheli, 11.600 m?
kapali, 2.734 m? bahge kullanimina sahip yeni insa edilmis nitelikli okul binasi

49.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.224,-TL/m?)

Kiralik emsaller:

Emsal-1: Emlak ofisi: 216 485 35 05

Kavacik'ta yer alan yaklasik 1.200 m? kullanim alanina sahip, biinyesinde kapali yiizme
havuzu bulunan sosyal tesis 50.000,-TL bedelle kiraliktir. (~42,-TL/m?)

Emsal-2: Emlak ofisi: 536 215 70 20

Kavacik'ta yer alan yaklasik 2.400 m? kullanim alanina sahip, biinyesinde kapali yiizme
havuzu, SPA, sauna bulunan sosyal tesis 65.000,-TL bedelle kirahktir. (~27,-TL/m?)
Emsal-3: Emlak ofisi: 532 452 86 17

Basaksehir 4. Etapta yer sosyal/sportif tesis kullanima uygun yaklasik 3.000 m? kullanim

alanina sahip, yeni bina 60.000,-TL bedelle kiralktir. (~20,-TL/m?)
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Emsal Analizi:

Satilik emsaller icin:

Birim = o N
Pazarlikh Birim Alan - Toplam | Diizeltilmis
Satiy Fiyats Diizeltmesi EnkYonIe Diizeltme | Deger (TL)
Fiyat: (TL) ¥ Nitelik Konum
Konu
Miilk 3.991,00 5.220
. - - Diizel
Diizeltme Dizeline Duizeltme I Diizeltme Dizelime Diizeltme a1 Diizeitme
Yansttilmig Yansitilmig Yansitiimis Yansitilmis
Oram . Orani " Oram . Orani . Orani
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 9.870 -15% 8.390 10% 9.228 0% 9.228 10% 10.151 5% 10.151
Emsal 2 2.200 -15% 1.870 -50% 935 50% 1.403 70% 2.384 55% 2.384
Emsal 3 7.558 -15% 6.424 -20% 5.139 -50% 2.570 50% 3.855 -35% 3.855
Emsal 4 4.224 -15% 3.590 20% 4.308 -20% 3.447 30% 4.481 15% 4.481
Kiralik emsaller icin:
Birim - e
Pazarlikli Birim y Toplam | Diizeltilmis
o Fiyat) glan Eonksiyone Diizeltme | Deger (TL)
Fiyat) (TL) Diizeltmesi Nitelik Konum
Konu
.. 7
Miilk 3.991,00 2
Diizeltme eyl Diizeltme Dizsitme Diizeltme B Diizeltme LA Diizeltme
Yansitilmis Yansitimig Yansitimig Yansitilimig
Orani . Orani M Orani . Orani M Orani
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 42 -20% 34 -20% 27 0% 27 15% 31 -25% 31
Emsal 2 27 -15% 23 0% 23 5% 24 15% 28 5% 28
Emsal 3 20 -15% 17 0% 17 5% 18 30% 23 20% 23

Ulasilan Sonuc¢

Akasya Sosyal tesis igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi baslidi altinda verilen piyasa

arastirmalarindan

belirlenmigtir.

hareketle,

benzer

ozellikler

Buna gore tasinmazin arsa dahil degeri :

3.991 m? x 5.220 = 20.835.000,-TL'dir.

LOTUS

tasiyan
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14.3.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 milkiin bir yillk stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Ureten miilkiin piyasa
dederini analiz eder.

Bu ybntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin
satis fiyatlarnyla 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 edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formiifinden yararlanilir.

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

Ortalama m? emsal degeri : 5.963 TL (gok yiiksek birim dedere sahip 2. Emsal harig)

Ortalama m? emsal kira dederi : 30 TL/m?

Satis Dederi / kira dederi : 5.963 / 30 = 198,77 Ay /12 Ay = 16,56 Yil

Buna gdre Kapitalizasyon orani : 100/ 16,56 = % 6,04 olarak belirlemistir.

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

satis dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

Ayhk . Yillik .

Alan | Birim Kira Ayllkal_ra Kira .Dlr_ekt Yuvarlat|[m|§

2 _ Degeri . __. | Kapitalizasyon | Satig Degeri
(m°) Degeri (TL) Degeri J—— (TL)

(TL/m2) (TL)
3.991 27 107.750 |1.293.000 0,0604 21.400.000
GYO
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15. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

15.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Goriilecegi lizere kullanilmasi mUmkin olan (g ybntemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

AKASYA SOSYAL TESISi iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

IKAME MALIYET YAKLASIMI 20.785.000

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 20.835.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 21.400.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve kira gelirlerinin basta
ekonomik veriler olmak {izere olumlu ya da olumsuz gelismelere bagh olarak degiskenlik
arz edebilecedinden “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan degerlerin alinmasi uygun

goérulmis ve tasinmazin arsa dahil dederi 20.835.000,-TL olarak belirlenmistir.

15.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin ayhk kira dederi igin 107.750,-TL, yillik kira dederi igin ise
1.293.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

15.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.
15.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

15.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin muisterek veya bélinmis kismi yoktur.
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15.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

15.7. Hasillat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullanilmamistir.

15.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi 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 yap! kullanma

izin belgesi mevcuttur.

15.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklii portfoytunde
“Bina” bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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16. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen Akasya Sosyal Tesisinin yerinde ve projeleri
izerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari ve ingai &zelliklerine, arsasinin
ylzélgimiine, mevcut imar durumuna ve emsal teskil eden komplekslerde yapilan piyasa rayig
arastirmalarina goére,

A. Arsa dahil degeri igin,

20.835.000,-TL (Yirmimilyonsekizylizotuzbesbin Turk Lirasi);

(20.835.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 3.953.000,-USD)

(20.835.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 3.450.000,-Euro)

B. Yillik kira degeri igin ise,

1.293.000,-TL (Birmilyonikiytizdoksanligbin Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(1.293.000,-TL =+ 5,2704 TL/USD (*) = 245.000,-USD)

(1.293.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 214.000,-Euro)

(*) 31 Aralik 2018 tarihli TCMB ddviz satis kurlar ; 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 24.585.300,-TL; KDV dahil (%18) yillik kira degeri ise
1.525.740,-TL dir.

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018

(Dederleme tarihi: 26 Aralik 2018)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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o Fotograflar

e Yapi Ruhsati ve Yapt Kullanma izin Belgesi
e Imar Durumu yazis

e Kat planlan

e Tapu sureti

o Takbis belgesi

o Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN
Sorumlu Dederlgme Uzmani
(Lisans

LOTUS 2



