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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Caddebostan Mah., Funda Cikmazi Sokak, No:2-6,
1435 ada 39 nolu parsel
Kadikéy /ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

13 Ocak 2023 tarih ve 652 - 2023/003 no ile

DEGERLEME TARIHi

13 Ocak 2023

RAPOR TARiHi 16 Ocak 2023
DEGERLENEN

. e Parsel
TASINMAZIN TURD
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1435 ada
39 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut Alani” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin kat karsihgi
oraninin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

KADIKOY ILCESI, CADDEBOSTAN MAHALLESI'NDE YER ALAN

1435 ADA 39 PARSELIN AKIS GYO LEHINE % 83,03

KAT KARSILIGI ORANI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENizZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Caddebostan Mah., Funda GCikmazi Sokak, No:2-6,
1435 ada 39 nolu parsel
Kadikéy /ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

13 Ocak 2023 tarih ve 652 - 2023/003 noile

MUSTERI NO 652

RAPOR NO 2023/026
DEGERLEME TARIHi 13 Ocak 2023
RAPOR TARIHI 16 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin kat
karsiligi oraninin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN

Asadida sunulmustur.

BILGILER
RAPOR TARIHi 18.07.2022 28.09.2022 30.12.2022
RAPOR NUMARASI 2022/699 2022/1061 2022/1432
M. Kivang M. Kivang M. Kivang
KILVAN KILVAN KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin . Engin ‘ Engin )
AKDENIZ AKDENIZ AKDENIZ
(403030) (403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN ARSA
DEGERI (TL) (KDV 313.600.000 (*) %83,03 (**) 332.700.000 (*)
HARIC)
(*) Proje degeridir.

(**) Kat Karsilig1 oranidir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 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 PIYASASI 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 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No: 25, 34660,

SIRKETIN ADRESI Akasya AVM
Uskiidar/ISTANBUL

TELEFON NO (212) 393 01 00

E-MAIL info@akisgyo.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

2.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

805.000.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 44,65

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatinm yapmak ve Esas Sézlesmesinde yer
alan faaliyet alanlari.

LOTUS V4
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

b /4

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.’nin talebiyle yukarida adresi belirtilen ve
sirket portféyliinde yer alan gayrimenkulin kat karsiligi oraninin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS 4 AKiS

(7‘ GYO
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir maulkin, istekli alhicr 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 calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS / AKIS
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9.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

Mualkian takdir edilen dederde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tar

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS / AKiS
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (1/1)
iLI- iLCESI Istanbul - Kadikdy
MAHALLESI Erenkdy

PAFTA NO 106

ADA NO 1435

PARSEL NO 39

NiTELiGi Arsa

ARSA ALANI 1.270,23 m2
YEVMIYE NO 20111

CiLT NO 4

SAHIFE NO 37

TAPU TARIHI 09.07.2013

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel tegkil edip etmedigi
hakkindaki gords,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 27.09.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:

e 6306 sayili kanun geregdince riskli yapidir. (23.12.2013 - 35248)

e Sakiz agaci korunmasi gerekli anit agactir. (21.03.2006 - 789)

e Yap! ve Kredi Bankasl A.S. lehine 1. Dereceden, 19.12.2013 tarih ve 34891 yevmiye
no ile 200.000.000,-TL bedelle ipotek serhi. (*)

(*) Daha 6nce 29.500.000,-TL olan ipotek miktari, ayni tarih ve yevmiye ile 200.000.000,-TL’ye artirilmig
olup ilgili bankanin yazis1 rapor ekinde sunulmustur.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Beyanlar hanesinde yer alan riskli yapi serhi yikilmis olan eski binaya aittir.
“Sakiz agaci korunmasi gerekli anit adactir” beyani parsel (zerindeki sakiz adacinin
tescil edildigini belirtmek amaciyla olup dedere ya da alim-satima engel teskil etmemektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlstk bedel karsihidi ortaklk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi miUmkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

LOTUS // AKiS

7~ GYO— 10




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Akis Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden banka yazisi eklerde yer almaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan serh ve beyanlar tasinmazin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan degerini etkileyecek nitelikte degildir. Bu sebeple tasinmazin GYO
portféyinde “Projeler” bashdi altinda yer almasinda tapu kayitlari agisindan herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Kadikéy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu
tasinmaz 11.05.2006 t.t. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina ve 11.06.2009 tarihli 1/1000
Olcekli 39 parsele iliskin plan tadilatina goére “Konut” alaninda kalmaktadir. Kiy1 Kenar
cizgisinden min. 10 m. cgekilecektir. Parselde tescilli aga¢ bulundugundan Tabiat Varliklarini
Koruma Bodlge Komisyonundan goéris almadan uygulama yapilamaz. Kadikdy Belediyesi'nden
alinmis olan Imar Durum Yazisi Ektedir.

Yapilasma Kosullari:

TAKS: 0,25

Hmax: 11 m. (3 Kat)

Insaat nizami: Ayrik

Cetin Emng Bulvan
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Kadikdy Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait 17.06.2016 tarih 000542-
16 tarihli yapi ruhsatinin bulundugu goérialmusttr. Yapi ruhsati 3 bodrum + zemin + 2 normal +
cati kath bina igin verilmis olup 1130 m? mesken, 842 m? ofis-isyeri, 1621 m? ortak alan olmak
lzere toplam 3.593 m? alanlidir. Ruhsatin 5 yillik gecerlilik siiresi 17.06.2021 tarihinde
dolmustur. Dosyasinda yapilan incelemede 08.12.2021 tarihinde avan proje onay! yapildidi
tespit edilmistir.
Akis GYO tarafindan yapi ruhsati dizenlenmesi igin 01.02.2022 tarihinde Kadikdy Belediye
Baskanligina muracaat edilmistir. Yapi ruhsati onayi yapilmis olup 05.07.2022 tarih ve 000165-
22 sayili yeni yapi ruhsati alinmistir. Yeni yapi ruhsati toplamda 1.070 m? kullanim alanli 6 adet
mesken, 929 m? kulanim alanli 3 adet isyeri ve 1.707 m? ortak alan olmak lizere toplamda
3.706 m? alanli, 6 kattan meydana gelen bina igin verilmistir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Rapor konusu tasinmaza iliskin olarak daha énceki tarihlerde acgiimis bulunan ruhsat iptali ve
plan iptali davalarindan; ruhsat iptali davasi disindaki davalarin timi AKIS GYO lehine
sonuglanmis ve sb6z konusu mahkeme kararlarn kesinlesmistir. Halihazirda tasinmaz ile ilgili
olarak herhangi bir hukuksal sorun/devam eden dava bulunmamakta olup, AKIS GYO tarafindan
tasinmaz ile ilgili olarak 05.07.2022 tarihli ve 000165-22 sayili yeni yapi ruhsati da alinmistir.

Kadikdy Belediyesi'nden alinan imar durum yazisina gére rapora konu tasinmaz 11.05.2006
t.t. 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Planina ve 11.06.2009 tarihli 1/1000 Olcekli 39 parsele iliskin
plan tadilatina gére “Konut” alaninda kalmaktadir.

11.4. 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 iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Yap! denetim sirketi bilgileri:
Firma: Simsek Yapi Denetim Limited Sirketi.
Adres: ElImali Kent Mah., Florya Sokak, No: 9/1
Umraniye/ISTANBUL

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Midiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Son g yil igerisinde gergeklesmis alim-satim islemi bulunmamaktadir.
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11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul

Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

AKIS GYO ile Fuat Sabri Birgen Insaat (Birgen Insaat) arasinda Kat Karsili§i Insaat Isi

Sozlesmesi imzalanmasina karar verilmis olup 04.10.2022 tarihinde Kamuyu Aydinlatma

Platformunda acgiklanmis ve 05.12.2022 tarihinde sbdzlesme imzalanmistir. Mevcut s6zlesmeye

gore proje kapsamindaki daireler (6 adet) miteahhit firmaya verilecek, 3 adet diikkan AKIS GYO
mulkiyetinde kalacak ve miteahhit firmadan ilave 97 milyon TL alinacaktir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Proje insa halinde olup enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktarimasi ve ydbnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbre belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrtirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projenin kaba insaati subasman seviyesinde devam etmekte olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Caddebostan Mahallesi, Cetin

Emeg Bulvari ile Funda Cikmazi'nin kesistigi kosede konumlu 1435 ada, 39 nolu parseldir.

Halihazirda parsel Gizerinde diikkan+konut projesi insaati devam etmektedir.

Tasinmazin yakin gevresinde Ust gelir grubu tarafindan mesken ve isyeri (restaurant, cafe

vb.) olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis 2-5 kath binalar bulunmaktadir.

Tasinmaz, Caddebostan Migros’a 100 m., Bagdat Caddesi'ne 500 m., GoOztepe 60. Yil

Parki'na 900 m., Erenkdy Tren Istasyonu’na 1,5 km., Semsettin Giinaltay Caddesi’ne ise yaklasik

2,2 km. mesafededir.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz oniine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle niafusu 15.840.90 kisidir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintl ve gurialtd 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, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
/8 (.a' 1 N o s
5 5 Atesehir Beylikdlizl, Beyoglu, Blyikgcekmece,

’ T‘"" 6 Umraniye

P opraren Catalca, Cekmekady, Esenler,

Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,

Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farklilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli blyimesi géz onine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

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

olarak %?38'lik endustriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitin gibi arinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
ardnleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyilk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri Ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektorl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun 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 blyik sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahdi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi bliyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugcmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyilik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik 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.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtigcinde gerceklestirilir.
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 varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikller ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2. Kadikdy Ilcesi:

Kadikdéy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilcelerinden birisidir. Kocaeli
Yarimadasi'nin glneybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve glneyde Marmara Denizi,
kuzeybatida Uskidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilceleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu
dogrultusunda oldukca uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi
ve buna paralel uzanan ana ulasim gizergahlan yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer
alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

Kadikdy, ancak 19. yizyil'da sirekli iskan sahasi haline gelip Istanbul kentiyle
biutinlestiinden, Istanbul'un dider tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukca gencg
bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlegsim
birimlerinden olan Kadikéy buglin de vyakanin en islek noktasi durumundadir.
Kadikdéy'de Osmanli déneminden kalma yapilara da rastlanir.

Kadikdy ilcesi kent ulasimi acisindan énemli bir konuma sahiptir. Istanbul'un cesitli
semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim yollan Kadikéy Ilgesi'nden gecer. 2015 yilinda
gerceklestirilen "Istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tim ilceler arasinda 2. sirayi
almistir.

Kadikéy Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdéy carsisi, Altiyol ile
Bahariye Caddesi ve Bagdat Caddesi gevrelerinde yodunlasir. Bagdat Caddesi lzerinde cok
sayida Unld markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balikcilik aletleri halkin eski
zamanlarda hayvancilik ve balikgilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili hicbir kalintinin
olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir géstergedir.

Kadikdy ilgesi lilke ve kent ulasimi acisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
cesitli merkezleri Istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana
ulasim yollar Kadikéy ilcesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5
adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu Fatih Sultan Mehmet Képriusi'ne giden O-2
Otoyolu'yla Kozyatadi'nda, 15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da
kesisir.

Anadolu'nun cesitli merkezlerini Istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk
istasyonu Haydarpasa Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikéy
Ilgesi sinirlan icindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar

gerceklestirilen banliyd ulasimi agisindan énem tasir.

LOTUS // AKiS

7 cYo- 19



https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe
https://tr.wikipedia.org/wiki/Haydarpa%C5%9Fa,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bostanc%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/D-100_Karayolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/D-100_Karayolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/O-2_Otoyolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/O-2_Otoyolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/15_Temmuz_%C5%9Eehitler_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/O-1_Otoyolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Haydarpa%C5%9Fa_Gar%C4%B1

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ilcenin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikéy - Tavsantepe metrosu (M4 hatti)
gecmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikéy" de ilge merkezinde bulunmaktadir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'nin 2020 verilerine gére Kadikdy Ilcesi'nin niifusu
481.983'tlr. 2007'deki adrese dayali niifus sayimina goére Kadikdy ilcesinin nifusu 744.670 idi.
2008'de, D 100 Karayolu'nun kuzeyindeki mahallelerin Atasehir adiyla ilge yapilip Kadikdy'den
ayrilmasindan sonra, ilgenin geri kalan sinirlar icindeki niifus 533.452 oldu.

Kadikdy Ilcesinin niifusu kurulusundan itibaren hizli bir artis géstermis, 1970'lerde yillik
nifus artis hizi yizde 10'a kadar ylkselerek zirve yapmistir. 1980'lerden itibaren nlfus artis
hizi yavaslamasina ragmen ilgenin nifusu, buginki sinirlarina ulastigr 2008 yilina kadar sirekli
artis gostermistir.

Nifus yogunlugu yutksek olmakla birlikte ilgenin ntifusu son yillarda hizla gerilemektedir.
Bu gelismenin baslica nedenlerinin son yillarda yasanan hizli kentsel dénisim, bu kapsamda
insaat faaliyetleri ve santiyelerin yogunlasmasi, insaatlarin gevreye olumsuz etkileri ve gurultd,
binasini yenileyenlerin, arsa veya evini satanlarin baska ilcelere tasinmasi ve trafik yogunlugu

oldugu soylenebilir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik biylme 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyiime trendlerinin bolgesel olarak bliylk degisimler izledigi bir
ddénem olmustur. 2017 yilindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edgilimini
kiramamigtir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tium Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli disusler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine goére kiresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda blylme
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biyik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéniinde adimlar atarken pek c¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virislin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siregte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakh
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik drin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari g¢ekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

Ulke 2020 2021
Gin 2.3 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere -9.8 7.0
Tirkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.8}
Kanada -5.3 6.3
Giiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 2.5
Hindistan -7.3 9.5
-
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle blylime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliiyime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak
gercgeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yih itibariyle GSYH blyukligine gore Tirkiye, Dinya’nin 21.
Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda
%713,58 oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi1 Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin

ayni ayina gore 73,50 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %2,98 dir.
TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis isgsizlik orani %11,3 seviyesinde gergeklesmistir.
Issiz sayisi bir énceki aya gére 65 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili
Nisan déneminde, bir dnceki aya gére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin Kisi olmustur.
Buna gére mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %47,1 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir.
2022 yili Mayis ayi itibariyle 12 aylik cari islemler acigi 2.737.000.000 USD olarak
gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin dordiincii ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gére % 9,1 oraninda bilylimiistiir.

2003-2021 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiytime kaydedilmistir.
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

IMF

OECD

Diinya
Bankasi

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiylime Tahminleri (%)

LOTUS

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2021 5,9 5,2 5,6! 4,7 4,5 9,0 8,1 1,6
2022 4,4 3,9 4,0 0,3 2,8 9,0 4,8 3,3
2020 -3,4 -6,5 -3,4| -4,4] -3,0 -7,3| 2,3 -4,6‘

2021 5,6| 5,2 5,6! 5,0 4,3 9,4] 8,1 1,
2022 4,5 4,3 3,7| 1,4 2,7 8,1 5,1 3,4]
2020 -3,4 -6,4I -3,4 -3,9 -3,0 -7,3 2,2 -4,5
2021 5,5 5,2 5,6 4,9 4,3 8,3 8,0 1,7
2022 4,1 4,2 3,7 1,4 2,4 8,7 51 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Mart 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2022 yili Subat ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 270,6 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
200,8 milyar TL olmus ve biitce fazlas1 69,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ozellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve tUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul Urinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lcliide etkileyen ve c¢ok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam (nite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agcmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirrmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirrm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol agmistir. 2021 yili Eylul ayinda
bir énceki aya gbére %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda dlslse yol agcmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Tirk halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh kalmasi, Merkez Bankasi tarafindan faiz oranlarinin
distk tutulmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis 2020-2021
déneminde fiyatlarin ylikselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel

fiyat artislarina yol agmistir.

Konut Yeni Konutlar ;::Lg;?:{aa': Birim Fiyat
Fiyat Endeksi  Fiyat Endeksi s deksiy (TL/m?)*
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Do6viz kurunda yasanan dalgalanmalar,

o Insaat maliyetlerinde yasanan artiglar,

« Istanbul gibi metropollerde proje gelistirilebilecek imarl arsa azligi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirirmlarin
azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

e Bulyulk altyapi projelerinin hayata gegmesinin gayrimenkul piyasasina getirdigi canlilik.
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ACIKLAMALAR
Rapora konu 1435 ada, 39 nolu parsel 1.270,23 m? yizdlgimlidir.

Parselin topografik yapisi az egimli ve engebesizdir. Etrafi ahsap panellerle cevrili
haldedir.

Geometrik sekli kabaca yamuk bigimindedir.

Kdse konumlu olan parselin Cetin Emecg Bulvari ve Funda Cikmazi Sokak’a cepheleri
bulunmaktadir.

Deniz ve Adalar manzarasi mevcuttur.

Bolge altyapisi tamamlanmistir.

Tasinmaz “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir. Ancak dederinin yliksek olmasi sebebiyle
alic kitlesi sinirlidir.

Parsel Gzerinde planlanan proje icin 05.07.2022 tarihli yapi ruhsati alinmistir.

Birgen Insaat tarafindan insaat isleri yiiklenilen projenin, kaba insaat calismalarinin
subasman seviyesinde devam ettigi gortlmustir.

Parsel lizerinde gergeklestirilecek proje, 3 bodrum, zemin, normal ve cati katl olarak
planlanmistir. 1. Bodrum kat projeye goére bahge kati konumundadir.

Mimari Proje bilgilerine gore hayata gecirilecek projede 3 adet diikkan 6 adet mesken
bulunacaktir. Toplam yapi alani 3.705,67 m? dir. Konut alani 1.070,06 m?, Diikkan
alani 929,03 m?, ortak alan 1.706,58 m? dir. Kat karsihgi insaat isi sbzlesmesine gore
proje kapsamindaki bagimsiz bélimler anahtar teslimi olarak tamamlanacaktir.

Projeye gore kat alanlarn asadida tablo halinde sunulmustur.

KAT NO KULLANIM ALANI (m?)
3. BODRUM KAT 701,24
2. BODRUM KAT 701,24
1. BODRUM KAT 337,59
ZEMIN KAT 422,46
1.NORMAL KAT 476,57
2.NORMAL KAT 476,57
CATI KAT 530,53
KULE 59,47
TOPLAM 3.705,67
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mualkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miamkin 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 nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundudgu bolgenin gelisim
potansiyeli dikkate alinarak imar durumuna ve yapi ruhsatina uygun sekilde dikkan + konut
projesi seklinde proje gelistirilmesinin en verimli ve en iyi kullanim sekli oldugu

didsiunidlmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Uygun konumu - Insaat seviyesinin diisiik olmasi
- Ulagim imkanlarinin kolayhgi - Kat irtifakinin heniiz kurulmamis olmasi

- Sahil Yoluna cepheli olmasi

- Kose parsel niteliginde olmasi

- Deniz ve Adalar manzarasi bulunmasi
- Mevcut imar durumu

-  Tamamlanmis altyapi

- Yapi ruhsatinin alinmis olmasi

Firsatlar Tehditler
- Ticari potansiyeli yiiksek bir bodlgede - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
konumlu olmasi sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi

- Konut ve Ticari birim satis/kira
bedellerinin yiiksek oldugu bir bodlgede

konumlu olmasi
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goértilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirlikhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lcide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lcutleri).

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli Olclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali didzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dlizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli

ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
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(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli Olclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhidgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandirilip agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varhigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen ¢cok dnemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinnmcilarin yatirinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. KAT KARSILIGI ORANI

Rapor konusu parsel Gizerinde ruhsati alinmis projenin kat karsiligi paylasim orani, bos arsa
degeri ile insaat maliyetinden olusan toplam maliyet bedeli lGzerinden belirlenmistir. Buna gore
AKIS GYO'nin projedeki kat karsili§i orani sahibi oldugu arsanin dederinin bu toplam maliyete
orani seklinde hesaplanmistir.

Yani sira AKIS GYO vyetkilileri ile yapilan gériismede belirlenecek kat karsihidi oranina
karsilk olarak proje kapsaminda planlanan diikkanlardan 1 adedinin (projeye gére 325,62 m?
kullanim alanh dikkan-1 (7 nolu BB)) AKIS GYO miilkiyetinde kalacadi, diger iki diikkan ile
dairelerin ise miteahhit firmaya verilecegi 6grenilmis olup bu paylasimin belirlenen kat karsiligi
oranina uygunlugu da ayrica irdelenmistir.

Bos arsa dederinin ve projenin buginki rayiglerle bitmis durum dederinin tespitinde
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

Bu ydontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkullin arsa, konut ve ticari Gnite birim dederleri takdir
edilmistir.

Bulunan emsaller, gorulebilirlik, konum, biayuklik, imar durumu, yas ve insai kalite gibi
kriterler dahilinde karsilastirlmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisidlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

BEYAN
EDILEN
YUzOLcUMU BiRIM
SIRA | DURUMU KONUM (m?) iMAR DURUMU iLAN SAHiBi | TELEFON | iSTENEN FiYAT (TL/m?)
FENERYOLU
MAH. TICARET+KONUT REBUS 532 477
1 SATILIK (BAGDAT CAD. 770 ALANI GAYRIMENKUL 7552 165.000.000 214.285
UZERI)
KONUT ALANI LUXE
2 SATILIK CADDEBOSTAN 1.250 (TAKS:0,25, INTERNATIONAL | °327%% | 367.000.000 293.600
MAH. 77 42
Hmax:11 m.) GAYR.
FENI\E&LOLU TICARET + KONUT UNITED 542 252
3 SATILIK " : 2.375 MILLENINUM 320.000.000 134.737
(BAGDAT CAD. ALANI GAYRIMENKUL 9728
UZERI)
GOZTEPE MAH. ,
. TICARET + KONUT MUTLUOL 532283
4 SATILIK (BAGDAT CAD. 1.500 ALANI GAYRIMENKUL 8193 340.000.000 226.666
UZERI)
SUADIYE MAH. KONUT ALANI
5 SATILIK (SAHIL YOLU 4.000 (TAKS:0,25, gﬁﬁfﬁgﬂﬁ'ﬁ 533 iis 500.000.000 125.000
UZERi) Hmax:15,50 m.)
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Emsal Analizi (Arsa)

|Emsal 1| 214.285 -15% Daha Kétd 35% Daha lyi -5% -10% 192 857
lllmll 2| 293.600 -15% | 1.250 Benzer 0% Benzer 0% -15% 249.560
limnl 3| 134737 -15% | 2.375 Daha Katd 20% Daha byl -10%6 -10% 121.263
'lmtll 4| 226.666 -15% | 1500 | 0% Daha lyi -15% | Daha K&t 20% Daha fyi 5% -15% 192.666
[Elmal 5| 125.000 -15% | 4.000 | 10% Benzer 0% Daha Kt 15% Daha lyi -5% 5% 131.250

Emsallerde pazarlik payi olarak %15 dizeltme yapilmistir. Rapora konu parsel ayricalikl
konumu ve manzarasi bulunmasi sebebiyle emsallerin bliyik bdliminden daha iyi konumdadir.

Emsallerin yapilasma haklarina ve fiziksel 6zelliklerine gore uygunlastirma yapilmistir.
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Satilik Ticari Emsaller

1-Emsal: MUTLUOL PROJE - SATILIK - 216 368 48 00

Caddebostan Iskele Sokakta yer alan 280 m? kullanim alanl (180 m2 diikkan alani+100 m?2 bahge
alani) diikkan 48.000.000-TL bedelle satiliktir. (266.667,-TL/m?)

2-Emsal: REMAX CADDE EMLAK - SATILIK - 216 355 70 60

Caddebostan Iskele Sokakta 40 yillik binada yer alan 170 m2 kullanim alanl diikkan
36.000.000-TL bedelle satiliktir. (211.765,-TL/m?2)

3-Emsal: ONCUOGLU EMLAK - SATILIK - 216 368 64 64

Tasinmaza yakin mesafede, Operatdr Cemil Topuzlu Caddesi tizerinde yer alan 450 m2 kullanim
alanl (giris kat: 300 m2, depo: 60 m2, 6n kullanim: 90 m?) diikkan 79.000.000,-TL bedelle satiliktur.
(219.444,-TL/m?2)

4-Emsal: REMAX CADDE EMLAK - SATILIK - 216 355 70 60

Tasinmaza yakin mesafede, Operatér Cemil Topuzlu Caddesi tizerinde yer alan 65 m? kullanim
alanli (giris kat: 45 m2, o6n kullanim: 20 m?) diikkan 9.980.000,-TL bedelle satiliktir.
(221.778,-TL/m?2)

5-Emsal: UNITED MILLENNIUM EMLAK - SATILIK - 542 252 97 28

Tasinmaza yakin mesafede, Operatdr Cemil Topuzlu Caddesi tizerinde yer alan 240 m2 kullanim
alanl (giris kat: 170 m2, bodrum kat: 70 m?) diikkan 55.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(229.167,-TL/m?2)

6-Emsal: ATOLYE GAYRIMENKUL - SATILIK - 532 291 71 25

Tasinmaza yakin mesafede, Operatdr Cemil Topuzlu Caddesi tizerinde yer alan 380 m2 kullanim
alanl (giris kat: 90 m2, asma kat: 60 m2, depo: 50 m?, 6n kullanim: 130 m?, teras: 50 m?) diikkan
70.000.000,-TL bedelle satiliktir. (350.000,-TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Ticari Emsalleri):
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Emsal Analizi (Ticari)

Pazarhkh
Birim Sa Alan Toplam | DOzeltiimig
. Birim Bina Yag - Kalitesl Konum Serefiye P
Flyat: (TL) Dlzeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyat
Konu Yen Bina - Ingaat Kalites) Caddebostan Mah
. , 201000
Mislk Iyt Sahil Yolu Urerl
DGredtme Diizeltme Direltme | Diredtme OGreltme | Diiceltme
Orwrn Alar Orarm Drrum Orani Ourwmy | Oram Ourum Ormew Ocam
Emsal 1| 266667 15% 280 15% Benzer 0% Daha lyi -10% Benzer 0% -10% 240.000
Emsal2| 211.765 -15% 170 15% Daha Eski 35% Daha yi -10% Benzer 0% 25% 264.706
Emsal3] 219444 | -15% | 450 | 15% | Benzer | 0% |Dshakot0] 40% Benzer | O% | 40% | 307.222
Emsald| 221778 15% 65 15% Benzer 0% Daha Kot 20% Benzer 0% 20% 266.134
Emsal 5| 229.167 15% 240 15% Benzes 0% Daha Kot 20% Benzer 0% 20% 275.000
Emsal 6| 350.000 -15% 400 15% Benzer 0% Daha iyl -5% Benzer 0% 5% 332.500

Emsaller parsel yakinindaki ylksek ticari hareketliligin bulundugu lokasyonlarda konumlu
dikkanlardan secilmistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dlizeltmesi emsallerin
yasina, cephelerine ve konumlarina gore yapilmistir. Ayrica hesaplamalarda rapor konusu proje
blinyesindeki ticari Unitelerin kullanim alanlarina, ortak alan paylarn dahil edilmediginden
emsallerde alan dlzeltmesi yapilmistir.

Satilik Konut Emsalleri:

BEYAN
EDILEN
YUzOLCUMU | DAIRE | BULUNDUGU BiRIM
SIRA | DURUMU KONUM (mz) TiPi KAT iLAN SAHiBI iSTENEN FIYAT | (TL/m?)
CADDEBOSTAN 10 (Panoramik MUTLUOL
MAH. CEMIL : PROJE
1 SATILIK TOPUZLU 240 4+1 De':llll;\]lzeafsle;lar GAYRIMENKUL 43.000.000 179.167
CADDESI UZERI 5322838193
C/';\AI?AZEI%O;\'AI'ﬁN 10 ((Panoramik ASUMAN
2 SATILIK : 275 4+1 Deniz ve Adalar | GAYRIMENKUL 47.500.000 172.727
TOPUZLU Manzaral) 537 586 32 32
CADDESI UZERi
C/';\AI?AZEI%O;\'AI'ﬁN 8 (Panoramik TURYAP
3 SATILIK : 145 3+1 Deniz ve Adalar SUADIYE 25.000.000 172.414
TOPUZLU Manzarali) 544 134 98 48
CADDESI UZERi
Cﬁﬂi?qEBcisn;ﬁN 8 (Panoramik COLDWELL
4 SATILIK : 155 3+1 Deniz ve Adalar BANKER TRIO 19.750.000 127.419
TOPUZLU Manzarali) 532767 8959
CADDESI UZERi
CAI\a,l’?\EBgf;JAN 7 (Kismi Deniz REMAX
5 SATILIK . 125 3+1 ARAGONIT 13.200.000 105.600
YOLU SOKAK Manzarali) 534917 00 28
UZERi
LOTUS AKIS
<7’/ CGYO 41




Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

sneil @ l' “
Mado Ku:umv 9 ch

%

S
S E j’ A:utodm S1mbuch°
vCa'o Cadde /’ a"

0 Kizihayalar Sashinbaksal i
N\:‘" }f ,/;
Vol Cfdﬂ 9 N&“Q &'M N y

_ %q Suadiye Sa'v[ﬂflMQn

Emsal Analizi (Konut)

Caddebostan Mah, -
Sahil Yolu Gzerl _—_—
Orar Alar Orans Duruma Oram Durumy Orani Durumu Orant Qran

Emsall| 179.167 -15% 240 25% Benzer 0% Benzer 0% Daha lyl -30% -20% 143.334
Emsal2 | 172.727 -15% 275 25% Benzer 0% Benzer 0% Daha lyi -30% -20% 138.182
Emsal3 | 172,414 -15% 145 25% Benzer 0% Benzer 0% Daha lyi -25% -15% 146.552
Emsal4 | 127419 -15% 155 25% Benzer 0% Benzer 0% Daha lyi -25% -15% 108,306
Emsal 5 | 105.600 -15% 125 25% Benzer 0% Daha Koth | 20% Daha Kotl 15% 45% 153.120

Emsaller parsel yakinindaki yeni dairelerden secilmistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve
Konum/Serefiye ve manzaralarina gore dlzeltmeler yapilmistir. Ayrica hesaplamalarda rapor
konusu proje bilinyesindeki konutlarin kullanim alanlarina, ortak alan paylan dahil

edilmediginden emsallerde alan dlzeltmesi yapilmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal

rayiclerle konutlarin ve ticari

sunulmustur.

1435 ada 39 Parsel
Yiizolglimii 1.270,23
Takdir Edilen m* Birim Degeri (TL/m?) 178.000
1435 ada 39 Nolu Parselin Degeri (TL) 226.100.000

analizlerinden hareketle rapor konusu tasinmazin bos arsa dederi,

buginki

Unitelerin bitmis durum degerleri asadida tablolar halinde

Ruhsata Esas Takdir Olunan Bitmis Bugiinkii Rayiclerle
Toplam Kullanim Durum Birim Degeri Bitmis Durum Degeri
Alani (m?) (TL/m?) (TL)
Konutlar (6 Adet) 1.070,06 138.000 147.650.000
Diikkanlar (3 Adet) 929,03 281.000 261.000.000
TOPLAM 408.650.000

Diikkanlarin 1 adedinin AKIS GYO miilkiyetinde kalmasi ve diger diikkanlar ile dairelerin
muteahhit firmaya verilmesi distnaldiginden dikkanlar igin takdir olunan toplam bedelin
Dukkanlar farkh katlarda

konumlandigindan ve depo ve tahsisli alanlari bulundugundan beher dikkanin sayfa 44’de yer

dikkan bazinda dadiimi ise asadidaki tabloda sunulmustur.
alan kat bazinda detayl alanlari, bahge kata (ekte yer alan gérsellerden de gérilecedi lizere
dukkanlar icin bahge kat zemin kat konumundadir) indirgenmistir. Bahce kat altinda yer alan
depo ve tahsisli alanlarda ', tahsisli bahge alanlarinda 2 (Dukkan-2'nin bahge tahsisinin bir
boéluma teras kullanimi, bir bdlimU ise dikkana gore alt kotta yer alan ve agik otoparka elverisli
kisim oldugundan 1/3 uygulanmistir) bahge kata gore Ust kat igin ise Y2 oraninda indirim
uygulanmistir. Ayrica Dikkan-1 ve Dikkan-3 sahil yoluna gdére 6n cephede, Dikkan-2 ise arka

cephede konumlu olup % 70 serefiye farki uygulanmistir.

Zemine Bugiinkii Rayiglerle
indirgenmis Fiktif | Bitmis Durum Degeri
Kullanim Alani (m?) (TL)
Diikkan-1 (7 Nolu BB) 450,46 142.600.000
Diikkan-2 (8 Nolu BB) 232,57 73.650.000
Diikkan-3 (9 Nolu BB) 141,33 44.750.000
TOPLAM 261.000.000

o AKIS
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BAGIMISIZ DOREAN AL o():::::&t::m DUKKAN K?&“mﬂ
DUKKANLAR kAT waﬂ zeminkar | BRRCEKATL |2, oDRUM KaT FAGERLLALAN |
(m?) (m?) (m?) (m?)
DUKKAN-1 ::gg:x‘& 7 160,3 165,32 570,31 895,93
DOKKAN-2 |ZEMIN- BAHCE KAT 8 172,41 129,96 97,82 253,22 653,41
DUKKAN-3 ZEMIN KAT 9 203,23 - 119,12 322,35
TOPLAM TICARI (KIRALANABILIR) ALAN 375,64 290,26 263,14 942,65 1871,69

insaat Maliyeti

Yap! ruhsatina gore 4A sinifinda insa edilecek bina icin m? birim maliyet bedeli olarak 2022

yili yapi yaklasik maliyetlerine gére 4.950 TL/m?2 6ngoérilmuis ve altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-

danismanlik vb. proje gelistirme maliyetleri ile reklam, satis, pazarlama giderlerinin (Iinsaat

piyasasindaki glincel veriler dogrultusunda %?30-50 araligindadir) insaat maliyetinin %40"

mertebesinde olacagdi varsayilmistir. Ayrica 2022 yilinda maliyetlerde meydana gelen artisa

istinaden ve toplam insaat alaninin yariya yakininin ortak alan olmasi dikkate alinarak %80

oraninda bir artis daha yapilmistir. Buna gére birim insaat maliyeti 12.475 TL/m? olarak

belirlenmis olup toplam insaat maliyeti asadida yer alan tabloda sunulmustur.

Ruhsata Esas Toplam
ingaat Alani (m?)

Birim insaat Maliyeti
(TL/m’)

Toplam insaat Maliyeti
(TL)

3.705,67

12.475

46.200.000
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Kat Karsiligi Orani

Yukarida belirtildi§i Gzere AKIS GYO'nin projedeki kat karsili§i orani, bos arsa dederinin,
insaat maliyeti ile bos arsa dederinin toplamindan olusan proje maliyet bedeline orani seklinde

belirlenmistir. Buna gore hesaplama tablosu asagida sunulmustur.

Arsa Degeri (TL) Arsa Degeri + ingaat Maliyeti (TL) Kat Karsiligi Orani (%)
(226.100.000 + 46.200.000)
226.100.000 83,03
272.300.000

Yine yukarida bahsedildigi lizere AKIS GYO yetkilileri ile yapilan gériismede belirlenecek
kat karsihdgr oranina karsilik olarak proje kapsaminda planlanan dikkanlardan 1 adedinin
(projeye goére 325,62 m? kullanim alanh diikkan-1 (7 nolu BB)) AKIS GYO miilkiyetinde kalacadi,
diger iki dikkan ile dairelerin ise miteahhit firmaya verilecegi 6grenilmistir.

Ancak 1 nolu dikkanin buginki rayiglerle hesaplanan dederinin (142.600.000 TL),
projenin buglinkl rayiclerle toplam dederine (408.650.000 TL) orani (% 34,90) hesaplanan kat
karsili§i oraninin altinda kalmaktadir. Baska bir ifade ile AKIS GYO’'nin kat karsili§i olarak
yalnizca Dlikkan-1 (7 nolu BB)’e sahip olmasi, projeden beklenen fayday! saglamamaktadir.

Tarafimizca hesaplanan kat karsiligi oraninin tam olarak saglanabilmesi icin projenin
bugltinki rayiglerle toplam dederinin % 83,030 (~339.300.000 TL) ile diikkan-1 (7 nolu BB)

dederi arasindaki farkin (196.700.000 TL) miteahhit firmadan talep edilmesi kanaatindeyiz.
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi
18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme raporu, AKIS GYO’nin talebi tizerine konu arsanin kat karsihdi oraninin tespitine
yonelik olarak hazirlanmis olup bos arsa degerinin projenin rapor tarihi itibariyle bitmis durum
dederine orani seklinde hesaplanmistir. Buna gére projenin kat karsili§i orani AKIS GYO lehine
% 83,03 olarak belirlenmistir. Bos arsa dederi ve projenin rapor tarihi itibariyle bitmis durum
dederi, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore belirlenmis olup sirasiyla 226.100.000,-TL ve

408.650.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki sorununa rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6énemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

LOTUS 4 AKiS

7~ GYO 46



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Bos arsa dederi Emsal Karsilastirma Yaklasimina goére 226.100.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmius kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari
Kat karsihdi orani, AKIS GYO lehine % 83,03 olarak belirlenmistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Arsa Uzerinde planlanan projeye iliskin 05.07.2022 tarih ve 000165-22 sayili yeni yapi

ruhsati alinmistir. Kaba insaat isleri subasman seviyesinde devam etmektedir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmaz 09.07.2013 tarihinde edinilmistir. 17.06.2016 tarihi itibariyle yapi ruhsati

alinmis, ancak yapi ruhsati mahkemece iptal edilmis olup, isbu karar kesinlesmistir. 05.07.2022
tarih ve 000165-22 sayili yeni yapi ruhsati alinmistir. Kaba insaat isleri subasman seviyesinde
devam etmektedir.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her trli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmisg ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina
ya da bagka kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

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

d) Gergeklestirecekleri veya yatirirm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis
olmasi gerekir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir. Akis Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan
dederleme konusu tasinmazin (zerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Projeler”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen 1435 Ada, 39 nolu parselde planlanan projenin yerinde
ve ilgili merciler nezdinde vyapilan incelemeleri sonucunda konumuna, arsanin yUz6lgimi
blyukligine, imar durumuna, insai blyUkliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore gliinimiz ekonomik kosullari itibariyle Kat Karsiligi Orani;
AKIS GYO lehine % 83,03 olarak belirlenmistir.

Olasi bir kat karsiligi s6zlesmesi ile proje kapsamindaki diikkan-1 (7 nolu BB)'in
AKIS GYO’'da, diger diikkanlar (2 adet) ile dairelerin (6 adet) ise miiteahhit firmada
kalmasi durumunda AKiS GYO’nun, is bu raporla tespit edilen % 83,03 liik kat karsiligi
oranina ulasabilmek icin hesaplanan 196.700.000,-TL tutarindaki farki, miiteahhit
firmadan talep etmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Rapor konusu tasinmaz Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde
“"Projeler” bashg: altinda yer alabilir.

Isbu rapor, Akis Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhigi A.S.'nin talebi tzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 13 Ocak 2023)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.

e Fotograflar

e Proje Gorselleri ve Kat Planlari

e Imar Durumu

e Yapi Ruhsati

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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