Bu bg bnik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

RLEME

Telefon + 90 216 545 48 66 « 67 ePosta bllg@otusgd.com
+ 50 216 545 95 29

cibadem / Kadikdy / IST + 02165456591

Faks +902163300281 www.lotusgd.com

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Uskiidar / ISTANBUL
(13 Adet Ofis)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2023/105

Bu belge
Fhkkkkkxkkk lim ik Bu belge *rekriiink Bu belge *rirrrrii
numarali Ercan imlik numarali imlik numarali

ErC a ese tarafindan U gar Tost Mustafa stafa Kivanc
ektronik olarak y g a afindan R van tarafindan
ese zalanmistir. ektronik olarak K jvanc ektronik olarak
T mzalanmistir. . mzalanmistir.
_ oSt Kilvan
Tarih: Tarih: 20/03/2023 Tarih: 20/03/2023

20/03/2023 10:56 10:36 10:48



ICINDEKILER

1. (27X ToT o 7. =3 1 S
2. RAPOR BILGILERI ....cccceserraersanssensserssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssssssnsssssssnssnnssnns
3. SIRKET BILGILERI ....ccouiisrssensssnsssansssassssnssssnsssnssssnssssssssssssssssssnsssasssssssssnsssassasnssssnssssnsssnnsssns
4. MUSTERI BILGILERI ......cceeserraersenssersserssesssnssnsssesssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssssssnsssssssnssnnssnns
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESINiN 2. FIKRASI KAPSAMINDA

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA........ccvsuramsersersessssassassnssesssssssassnssnns
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR .......cccoursursnnsnns
7. DEGERLEME iSLEMiNi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER ..........
8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI ......ccecvsuramsersersessssassassnssesssssssassassesssssssassassnssnns
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR ....ccceoursersurssnssessersarsasssssssssassassssssssssssassanns
10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI .....ccocsiumsmrsersersarssssssssessassasssssssssnssssssssssssnssssssssssssnssnssnnes
10.1. TAPU KAYITLARI ....cccereursnmssessessersassssssssssssssssssssssssssssssesssssssassssssssssssasssssssssssssssssssssssssassassnnes
10.2. TAPU TAKYIDATI ....ccccerrerrrerssersssrsssssasssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssnsssassssssssssssssssssnsssnnns
10.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARLI .....cccceeoersessersursasssssssssessassssssssssssassssssssssssassnssssssssssssssssssssssnssnssanes
11.  BELEDIYE INCELEMESI ......ccccceistrsrrsenserssessssssnsssnsssnssssesssssnsssnssssssssssssssnsssnssssssssssnsssnsssnssnnnns
11.1. IMAR DURUMU ......coiiiiimierssnsssnssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsssnsssssssnssnnssnsssnsss
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI .......ccccosuiiumrsemssenssesssnsssnssnsssnssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnsssnssnnss
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, RISKLI YAPI TESPiTi, PLAN IPTALLERI

V.B. KONULAR ......cerursarrsessersersassssssessessassssassssssssssassssasssssssassssssssssssasssssssssssssssassnsssssssssassasssnes
11.4. YAPI DENETIM FIRMASL........cococvitrsemsserssersssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnssssssssssnsssnsssnsssnsns
11.5. SON UC YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM......cccvveerrersannas
12.  TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU ......ccooursersersamsassssssessasssssssssessassssssssssssnssasssssssssnssnssnnes
12.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI ......cccccecurrisesrmssnssmssnssisssssssssssssssnssssansessansesssnssnssnssssnssssnnsensnnnss
12.2. BOLGE ANALIZI ......ccccviirerrerisnrsnsssenssesssessssssnsssesssessssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnssssssnsssnsssnsssnnes

12.2.1.ISTANBUL iLiI
12.2.2.0USKUDAR ILCESI
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS.......ccesursursserssersssrsssssssssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnsss
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU .......coooerierrerrrerscrsserssnssnsssesssessssssssssnsssnsssnnas

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

12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT

13.  YAPININ INSAAT OZELLIKLERI.......ccceccersmrrerrnnssenserssnessnssssssnnsssssssssssssnsssnsssnssssssssssnsssnsssnens

14.  AGIKLAMALAR ....cocetriumissssssssssssssmsssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnssssssssssasssnsssnnss

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI .....cccciiiissmeeesseeeessssssssnsssssesesssssssssnnssssssesssssssssnnnnnnssssssssssnnn

16.  DEGERLENDIRME......ccccseotesssssesssssesssnsesssnssssssssesssssssssssessassssssssessansessansessansssssnsenssnnnsssnnssssnnns
LOTUS

TRENDLER VE DAYANAK VERILER.....ccesseesrerssssssressssssssssssssssssssssssssssssssnsssessssnnssessssnnssessssnnes
12.5.1.TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER




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

17.  DEGERLEME YAKLASIMLARLI .....ccccvsurerarsersessessessssassessesssssssnsssssssssesssnssnssssssssssnssssssssssassnssnsses 36
17.1. PAZAR YAKLASIMLI......cccerumrersersersarsssssessessassssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssasssssssssnssassnnsns 36
17.2. MALIYET YAKLASIMLI ........cooiserserssmssnsssssessnssssssssssssasssssssssssssssassssssssssssasssssssssnssasssssssssnssassansns 38
17.3. GELIR YAKLASIMI .....cocceiivirsersersnssssssessessnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssasssssssssnssassnssns 39
18.  FIYATLANDIRMA .......coocmierinsserserssssssssssssssnssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssasssssssssnssassnssssssnssassnnsns 40
18.1. IKAME MALIYET YAKLASIMLI .......ccceesursanrsnnssnnssersssssssssssssnssssssssssssesssssnsssnssssssssssssssasssnsssnsssnens 40
18.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI .......ccccoussurserserssnsssssessassasssssssssnssassssssssssssasssssssssassnssnnsns 40
18.3. GELIR INDIRGEME YAKLASIMLI: .......cccoursumssersserssnssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnsssnsss 44
19.  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI .......ceccvstrsmsnmsarsessessessssnssessesssssssnssessessssssnssnssns 46
19.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI

VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGCIKLAMASI ..........cocvemesmrsnrssnnsns 46
19.2. KiRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER ......ccccvrmrursersessmsassnrsessessessssnssnssesssssssnssnsses 46
19.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi ........ccoevruriernn 46
19.4. GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS .......cccvvverrrrennens 46
19.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN, UZERINDE iPOTEK VEYA

GAYRIMENKULLERIN DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NiTELIKTE HERHANGI BiR

TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR

SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI......cccveuremrersersnssnsassessessessnsassassnssens 46
19.6. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE

VARSAYIMLAR ...ocutrernrsassssssessessssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssnssassssssnssnssnsssssssssnssassanes 47
19.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ

GEREKGELERI ......coeitiieisserserssersssssssssnsssnsssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnsssssssssssnssnnsnnns 47
19.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ......ccccoeevververseersnssnssnssannns 47
19.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE,

EMSAL PAY ORANLARLI ......cocomruerersersarsssssssssssessassssssssssssesssssssssssssssasssssssesssssssassnsssssssssassassnnes 47
19.10. YASAL GEREKLERIN YERINDE GETiRiLiP GETiRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA

ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP

(0TI 77 03 (s 47
19.11. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL

GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRMESINE YONELiK HERHANGI BiR

TASARRUFTA BULUNUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI ......ccvverrerrmrsersersersnsssnssessessnnsanns 47
19.12. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NiTELIGININ, FiiLi

KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIiL EDiLME NiTELIGININ BiRBiRIYLE UYUMLU

OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE P1YASASI MEVZUATI CERGEVESINDE BIR ENGEL

OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ......ccerurrmrersersersansssssersssssssssssssssssnsssssssssnssnssssssssssssnssnnsns 48
20.  SONUG...ccerrurrarrserserserssssssssessasssssssssssssssssssssssssessassassssssssssssasssssssssssssssassssssssssssnssassssssnssnssassnnsns 49

LOTUS -
AKIS 3



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

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP
EDEN

AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADREST

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No:25/B

Giris Kat: 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210,
211 ve 213 Nolu Ofisler

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

08 Subat 2023 tarih ve 652 - 2023/012 no ile

DEGERLEME TARIHi

13 Mart 2023

RAPOR TARIHI 16 Mart 2023
DEGERLENEN - ofis
TASINMAZLARIN TURU
DEGERLENEN o
MULKIYET HAKLARI Tam Mulkiyet
Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 ada, 68

TAPU BILGILERI OZETI

parsel, B Blok, Giris kat, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207,
208, 209, 210, 211 ve 213 bagimsiz bolim nolu ofisler.

iMAR DURUMU OZETI

Ticaret + Turizm Alani (KAKS: 2, H: Serbest, Ayrik Nizam, Avan
proje ile uygulama yapilacak), (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 13 adet ofisin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri
kapsaminda GYO portfoya icin ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi  Gereken Asgari Hususlan” igerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

USKUDAR ILCESI, BULGURLU MAHALLESI 1083 ADA
68 PARSEL UZERINDE YER ALAN B BLOK 201, 202, 203, 204, 205,
206, 207, 208, 209, 210, 211 VE 213 BAGIMSIZ BOLUM NOLU
OFISLERIN TOPLAM DEGERI

93.150.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS

AKIS -

GYO
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No:25/B

Giris Kat: 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208,
209, 210, 211 ve 213 bagimsiz b6lim nolu ofisler
Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

08 Subat 2023 tarih ve 652 - 2023/012 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2023/105

DEGERLEME TARIHi

13 Mart 2023

RAPOR TARIHI

16 Mart 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 13 adet ofisin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Rapor konusu tasinmazlar icin daha 6nce tarafimizca
rapor hazirlanmamistir.

LOTUS

AKIS s
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Goémeg 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,-TL

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  dayal sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak ve Esas
Soézlesmesinde yer alan faaliyet alanlari.

LOTUS

AKIS

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
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 Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen ve
sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS

AKIS

GYO
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkan, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS

AKIS

GYO
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

f. Mdulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS

AKIS -
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (1/1)
ILi - iLCESI istanbul - Uskiidar

MAHALLESI Bulgurlu

PAFTA NO 73

ADA NO 1083

PARSEL NO 68

ARSA ALANI 41.356,83 m=2

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi (*)

BLOK NO B

BAGIMSIZ BOLUMLERIN Ofis

NITELIGI

KAT NO Giris

YEVMIYE NO 2895

TAPU TARIHI 13.02.2017

BIAB%IL%?:Z ARSA PAYI HISSESINE DUSEN | CILT | SAHIFE
NO ARSA MIKTARI (m2) NO NO
200 1182 1921318 25,44 41768
201 833 1921318 17,93 41769
202 904 1921318 19,46 41770
203 1253 1921318 26,97 421 41771
204 833 1921318 17,93 41772
205 832 1921318 17,91 41773
206 1324 1921318 28,50 41774
207 1333 1921318 28,69 41775
208 857 1921318 18,45 41776
209 841 1921318 18,10 41777
210 1198 1921318 25,79 422 41778
211 878 1921318 18,90 41779
213 1122 1921318 24,15 41781

(*) Kat malkiyetine gecilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 yatirim
ortaklhgi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu TAKBIS sisteminden 09.02.2023 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar

Uzerinde asagidaki notlara rastlanmistir.

B lar Béliimii (Miist | ):
e YOnetim plani: 27.01.2015 tarihli. (02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile)
. Kat milkiyetine gecilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii (Miist | ):

e AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yilligina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve

844 yevmiye no ile)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (10610 numarali T.M. ve kablo

gegis yeri olarak) (05.07.2013 tarih ve 13490 yevmiye no ile)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Yénetim plani ve kat mdalkiyeti beyanlan yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Serhler béliminde yer alan, “Aktas Elektrik lehine 99 yilligi 1,-TL'den Kira serhi” ile
“0,01 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir” notlari tasinmazlarin bulundugu parselin
enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan
tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portfoyinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda tapu

takyidatlar acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS

AKIS 1

GYO



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

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 1083 ada 68 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plani'nin, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 oélgekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik
tarihli 1/1000 o6lgekli plan tadilatinda; kismen KAKS: 2 yapilanma kosullarinda, H: Serbest
irtifada, ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak Ticaret + Turizm Alaninda
kalmaktadir. Tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 6lgekli imar plani paftasinda yerinin
dogru oldugu belirlenmistir.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve
kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isiklhiklar ciktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Acik cikmalar ve ic yuksekligi 1.80 m.’yi asmayan ve vyalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi
icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, calismaya,
eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Uzere yapilan bolimler anlasilir.

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

Uskidar Belediyesi'nden konu tasinmazin etkilenme bdélgesinde 17.01.2014 tasdik
tarihli Camlica Altgecidi D-100 Karayolu Arasi (Hastane Yolu) Yol Kavsak Uygulama Projesi
bulunmakta oldugu ancak dederleme konusu tasinmazlara olumsuz etkisi olmadigi

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

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlarin Uskidar Belediyesi Imar Midarligi’ndeki dijital
dosyasi incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu bagimsiz
bélimlerin yer aldigi ana tasinmaz icin diizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin

Belgesi ve Tadilat projesi incelenmis olup, ulasilan bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

- — INSAAT | YAPI
i VERiLiS | KAT | ONiTE

BELGE TARIH NO NEDEN: | ADEDE | SAYISI A(l;::zr;x SINIFI

. L 2013/ .
Tadilat Projesi | 12.02.2014 | ‘o - Tadilat 15 213 32.975
Yapi ruhsati | 14.02.2014 | 2/19 Tadilat | 41 (*) 213 32.975 VA
Yapikullanma | 5 5 5014 | 1464 Tadilat 15 213 32.975 VA
izin belgesi

(*) B blok i¢in diizenlenen Tadilat Ruhsatinda belirtilen kat sayisinin hatali yazildig: kanaatine varilmistir.

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

Iptalleri v.b. konular
Tasinmazlarnin, Uskidar Belediyesi Imar Midurligi arsivinde yer alan dijital
dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gértlmustir.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim
yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dedgerlemesi yapilan

gayrimenkuller ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin de yer aldigi Akasya Projesinin denetim
islemleri asadida bilgileri verilen firma tarafindan yapilmistir. Kat milkiyetine gecilmis olup
Yap! Denetim ile ilgili herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi Denetim Kurulusu: Halig Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Orhantepe
Mahallesi, Bankalar Caddesi, Horoz Apt. No:4/2 Cevizli-Kartal/ISTANBUL

11.5. Son Ug YIl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gergceklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlarin 02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile Saf Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. adina tescil edildigi, daha sonra ise tizel kisilerin unvan degisikligi
isleminden 13.02.2017 tarih ve 2895 yevmiye no ile Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
A.S. adina tescil edildigi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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. Gayrimenkullere Iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat

Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
13.01.2013 tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig
yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda;
bagimsiz bélliimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca
tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig Siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, dbéseme ve tavan
kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ybnetmelige
uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve c¢evrenin O&zelliklerine gbére yapilar arasinda uyum
saglamak, gizel bir gérinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrirliige girmesinden énce yapilmis olan

yapilar da bu hitkme tabidir.

Ana tasinmaz ruhsatli/iskanli olup yapilan incelemelerde ana tasinmaz genelinde ve
rapor konusu badimsiz bélimlerin yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir

degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Uskidar Ilcesi, Acilbadem Mahallesi,
Cecen Sokak lzerinde konumlu Akasya AVM blinyesinde, B Blok giris katta yer alan 200,
201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211 ve 231 bagimsiz boliim
nolu ofislerdir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde benzer nitelikli projeler ile orta ve Ust-orta gelir
grubu tarafindan mesken ve isyeri olarak kullanilan 4-6 katl binalar bulunmaktadir.

D-100 Karayolu'nun gineydodusunda ve tasinmazin karsisinda konumlu olan
Fikirtepe bolgesinde kentsel dontsim kapsaminda yogun bir sekilde yliksek katli projelerin
yapim calismalari devam etmektedir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde Camlica GoOgus Hastaliklari Askeri Hastanesi,
Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi, Ozel Acibadem Hastanesi, Kadikdy
Belediyesi, Optimum Alisveris Merkezi, Tepe Nautilus Alisveris Merkezi, Sikri Saracoglu
Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Arte Verde Sitesi, Giilevler, Is Bankasi Bloklari,
Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklari gibi konut alanlar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdélge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatlidi, ana arterlere yakinligi ve cevrenin ylksek ticari
potansiyeli tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

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

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

Istanbul Cevreyolu ile D-100 Karayolu’na cepheli ve Unalan metro istasyonunun
yaninda konumlu olan Akasya Projesi, Acibadem Caddesi'ne 1 km., Kadikdy Belediye
Baskanligi'na 1,8 km., Avrasya Tlneli'ne ve Altunizade’ye 2,5 km., Kadikdy Merkez'e 3

km., 15 Temmuz Sehitler Képrisi’'ne ise yaklasik 6 km. mesafededir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. 1Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve llkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. 2022 vyili itibariyle nifusu
15.907.951 Kkisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doduda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glneydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un ylksek nifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve guralti kirligi gibi
ikincil sorunlar da gbéze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu
ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar;
Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar,
Badgcilar, Bahcgelievler, Bakirkoy,

Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiza, Beyoglu,
Blyukcekmece, Catalca, Cekmekoy,

8 Sultanbeyli

Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gulungdéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Klicikcekmece,

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

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyik bir farklilasma
goéralar. En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.
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Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizh blylimesi goéz 6nilne
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin édnemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtnler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit Grtnleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin baytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren &6zel bankalarin timunun, 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 sektori %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin buyik sanayi kuruluslarindan pek cogunun 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 blylk
sektdrdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme

dénemi baslamistir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin vyapildigi blyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢gmak muimkuandir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gbékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatiirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylk bir paya
sahiptir. Tuarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buyiik 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 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 yoluyla ise ilde duzenli wulasim vyalnizca vyurtigcinde 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 varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise bilylk bir sektdrdir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim

adina sahiptir.

LOTUS

AKIS 1o

GYO


https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sabiha_G%C3%B6k%C3%A7en_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_%C4%B0stanbul_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/M1_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bitlis
https://tr.wikipedia.org/wiki/Van
https://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C4%B1rbistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Macaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ran
https://tr.wikipedia.org/wiki/Suriye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Irak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yalova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

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

12.2.2. Uskiidar Ilcesi

Uskiidar Ilgesi, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilcesidir. Uskiidar Ilcesi,
kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dojudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilceleri
ve batidan Istanbul Bogaziyla cevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar Ilgesinin niifusu, 2021 TUIK verilerine gére 525.395
kisi olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskidar ayni yil yapilan
yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikéy ve
Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de de Ornek,
Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine badlanmasiyla buglnki sinirlarina
ulagmigtir.

Ilce topraklar Istanbul Bogazi kiyillarinin giineydodusunda kabaca kuzey-giiney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel edimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin ic
béliimlerine, giiney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bogaz
kiyisina dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-glineybati dogrultusunda uzanan bir
sirt yer alir. Bu sirt gliney kesimdeki Blyik Camlica Tepesi'nde 268 m ylkseklige erisir.
Blylk Camlica Tepesi, Uskiidar Ilcesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir énemli yiikselti 227
m'lik Kigiik Camlica Tepesi'dir.

Uskidar 1lcesi'nde baslica akarsu, Kigiiksu Deresi'nin baslangic kollaridir.
Beylerbeyinden denize dékiilen Istavroz Deresi Kisikli eteklerinden ¢ikarak akar ancak son
yillarda bu derenin Ustlii bircok yerde kapatilmistir. Istanbul ilinde korularin
azimsanmayacak kadar yer kapladi§i ilcelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan
sahil uzunlugu 12 km'dir.

Ulasim: Ilcenin ulasim acisindan tasidigi 6nem giinimizde de siirmektedir. Eskiden
Uskiidar ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi
Koéprisi'niin acilmasindan bir slre sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri
giinimizde Harem Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele cevresinde
bulunan Anadolu Yakasi Otobls Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki gesitli
merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala

onemli bir yer tutmaktadir.
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15 Temmuz Sehitler Képrisi'nin Anadolu yakasindaki ayadi ilge sinirlari icindedir.
Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan
Uzungayir mevkiindeki koprill kavsakla ayrilan gevre yolu 15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne
ulasir. Bu cevre yolundan Kigclik Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan
Mehmet Koprisil cevre yoluyla baglanti saglar.

Ilce, karayollarinin dnem kazanmasindan bu yana suyolu ulagsimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bogdazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminoni)
sehir hatlan vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Eylipsultan,
Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim
gereksinmesini karsilamasi agisindan énem tasir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulasim ve ticaret
merkezi Uskiidar oldu. Marmaray Projesi tamamlandi§i zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti
istasyonu hizmete acildi.

Ilcede son olarak faaliyete gecen Avrasya Tineli ile, Kosuyolu ve Kumkapi arasi 6zel
arac ile seyahat siresi ortalama olarak 100 dakikadan 5 dakikaya inmistir. Anadolu
yakasindan Avrupa yakasina gegiste en pahali karayolu ulasim seklidir.[8]

2017 yilinda tamamlanan M5 (Uskidar-Cekmekdy) Metro Hatti'nin Istanbul'un dnemli
ulasim ve ticaret merkezi Uskiidar oldu. Metro Istanbul tamamlandi§i zaman Uskiidar'da
yeni bir yeraltl istasyonu hizmete acildi.

Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki
ziraat alanlar dahi yerlesim alanina donlstigl igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar
azdir. Su drinleri alaninda da bir adet su UGrinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler
gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiglik imalathaneler niifusa gére kayda
deder sayllmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde gelen c¢ok sayida sinai ve ticari tesebbisln
ydénetim merkezi ilce sinirlan igindedir. Ilcede daha ziyade kiiciik esnaf ve sanatkar ile

emekli ntfus bulunmaktadir, faal nGfusun bir bélima ilge disinda calismaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Son Ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir goriintt gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak biylk degisimler
izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glcli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi
yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi
gbzlenmistir. Blylime hizindaki yavaslama, OECD l(lkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadigi ekonomik blylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan guglu bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir.
Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihnin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dilnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayl énemli dislsler yasamis olup Basta
FED olmak Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda
%>5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yih asillamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biyik
oranda kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin
etkisinden kurtulup normallesme ydninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az
gelismis llkede vaka sayillan artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam
etmesi, asilamanin beklenilen hizda yapillamamasi ve virlisiin gecirdigi mutasyonlar
sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini
korumaktadir. Bu slrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon
oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik
zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Grin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna
arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki
Ticari gekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Olke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma silrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gore % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blyime
hizinin yavasladigi bir ddsnem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik biayume
oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11 olarak gergeklesmistir.

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

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yiinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58 oraninda gergeklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gére 73,50 artmistir. TUFE bir énceki aya gore dedisim orani

%?2,98 dir.
TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022

70 69,97

10 16,59

2020 2021 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindinilmis issizlik orani %11,3 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir 6nceki aya gére 65 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin
saylsi 2022 yil Nisan déneminde, bir dnceki aya goére 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 vyilinda ise %82 olarak
gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi itibariyle 12 aylik cari islemler agigi 2.737.000.000
USD olarak gergeklesmistir.
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gére %7,6 oraninda biiylimiistiir.

2003-2021 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bilytime Qranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Blylme Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
IMF 2022 3,2 2,6 2,3 1,7 -6,0 7,4| 3,3 1,7
2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7
2021 58 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5| 6,9 3,2 1,6|
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5| 5,7, 4,7, 1,4|
2021 57 5,4 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7

Dinya

Bankas: ERAYZS 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9) 7,5 4,3 1,7
2023 3,0 1,9 2,4 0,8 -2,0 7,1 5.2 13

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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12.5. 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
onemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yilllarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitl arz, fiyatlan
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yihinda Tirkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye distntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatirim kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddnem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
dranleri “erigilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 il& 2016 yillarinda da devam
etmigstir.

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

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve {Uretilen toplam (Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda diislise yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkh enstrimanlara yénelmesi

de yatinnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolgiimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda duslk bir performans cizen insaat sektorli 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma stirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin
2020 yili Mart ayinda llkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki diists 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 biylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklarn kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. Insaat maliyetlerinin artti§i ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dustse yol acmistir. Konut arzindaki bu dlstise karsin Tark
halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canh kalmasi, déviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara
yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin disUk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden

gecmekteyiz.

LOTUS

AKIS =

GYO



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

Q ; Konut ) Yeni Konutla_r I::iuzlar:‘:iy;a: Birim inyat
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Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)

12.5.1.Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek cok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakh yatirimlarda gérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski
yaratiyor olmasi,

e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda goértlen hizli artis.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Doviz kurunun vylkselmesi ile yabanc turistler igin UGlkemizdeki tesislerin
cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektdrinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K
INSAAT NIzAMI Ayrik/Blok
KAT ADEDi B Blok: 17 (Giris kat + 15 normal kat + cati kat)

TOPLAM KULLANIM ALANI (*) | Briit 1.272 m? +174,05 m? balkon

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
KLIMA TESISATI Mevcut
PARATONER Mevcut
COP ODASI Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut

Muhtelif yerlerde 1si ve duman dedektorleri ile

YANGIN IHBAR SISTEMI yangin dolaplar ve tipleri mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith 1sitma sistemi

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut/ Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

GAZ ALARM SISTEMI Mevcut
TELEFON SANTRALI Mevcut
PARK YERI Mevcut

“Mevcut Durumuyla Bir Biitiin Halinde

SATIS KABILIYETI Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Web Tapu Sisteminde incelenen onayli tadilat projesi tizerinde yaklasik olarak hesaplanan rapor

konusu 12 adet taginmazin toplam yasal kullanim alanidir.

LOTUS

AKIS =

GYO



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

14. ACIKLAMALAR

Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gol, Koru ve Kent) olusmaktadir.

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

B Blok, projenin kent etabinda konumludur.

Kent Etabinda AVM, A ve B Bloklar bulunmaktadir.

B Blok giris, 15 normal ve gati kattan olusmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi B Blok yatay blok olmasi nedeniyle dilatasyonla ayrilarak
mimari projesinde B1 & B2 Blok (Yatay Blok) olarak adlandirilan konut/ofis fonksiyonlu
bloktur.

B Blok zemin kat seviyesinde 2 adet girisi (B1 ve B2) bulunmaktadir.

AVM blokunun cati katinin bir kismi rekreasyon alani olarak tefris edilmis olup A ve B
blok sakinlerine tahsis edilmistir.

AVM, A ve B bloklarin tamami, yapi kullanma izin belgesine ve onayli mimari projesine
goére toplam 336.301 m2 kapal kullanim alanina sahiptir.

Dederleme konusu 13 adet bagimsiz bélimin her biri, onayl tadilat projesine goére tek
hacimden olusmaktadir. Fiili durumda ara bdlme duvarlari kaldirilmak suretiyle
birlestirildikleri, kat holleri dahil edilerek tam kat seklinde ve tek ofis olarak kullanildigi
ayrica bolimlendirmeler yapilarak ofis/odalar olusturuldugu tespit edilmistir.

Projedeki bagimsiz bolim adedi, mahal gorinimu, brit kapali alanlar asadida tablo

halinde sunulmustur.

Bruit Balkon
Kat B.B. Alan Firma Agiklama
(m2) Alani (m2)
200 104 16,2 Mimari Ofis, Muhasebe odalari.
201 77 12,75 Akis GYO A.S. | Muhasebe odasi.
202 81 12,65 AVM Midiri odasi, Operasyon odasi.
203 120 15,95 Akyasam Genel Midiri ve Akis Pazarlama
odalari.
204 77 12,75 Kurye Hizmetleri ve Pazarlama Direktori odalari.
205 77 12,75 Ak Akis is Gelistirme ve Yatirimci iliskileri odalari.
.. yasam Genel midiir, Toplanti odasi, Kamuoyu iliskileri,
Giris 206 133 12,70 ) Ybnetim insaat Yénetim DFi)rekté')rU odasi. e
207 137 10,25 | HizmetleriAS. [ lanti odast, CFO odas:.
208 79 12,90 WC, Muhasebe odasi.
209 79 11,10 WG, Finans, Denetim odalari.
210 117 14,45 Kiralama ve Toplanti odalari.
211 80 12,7 WC, Toplanti ve Pazarlama odasi.
213 110 16,9 Akis GYO A.S. | Toplanti, Site Miidiiri, IT ve cok amagli ofis
odalart.
Toplam | 1.272 174,05
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e Rapora konu 13 adet bagimsiz bélim giris katta konumlu olup toplam 1.272 m? kapali
alan ve toplam 174,05 m? balkon alanina sahiptir.

e Halihazirda Akis GYO A.S.ve Akyasam Yonetim Hizmetleri A.S. merkez ofisleri olarak
kullanilmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin dis cephesi cam giydirme cephe ve kompozit malzeme
ile kaphdir.

e Ofislerde zeminler lamine parke/hali kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar asma
tavandir.

¢ Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar seramik/saten boyali, tavanlar plastik
boyalidir.

e Bay/bayan WC'lerde vitrifiye ve krome malzemelerinin montaji tamdir.

e Bolgede altyap tamamlanmistir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkii en yuksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mumkin olmayan kullanim yuksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikhi olarak nigin mimkdin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli
dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonun devam etmesinin en uygun kullanim sekli

oldugu distnilmektedir.
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16. DEGERLENDiIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:

Giiglii Yonler
e Ana gayrimenkulin ana ulasim arterlerine cepheli olmasi,
e Kara, demir ve deniz toplu tasima araglari ile kolay erisilebilir konumda yer
almasi,
e Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Ana gayrimenkulin farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolaylidi,
e Marka dederi,
o Ust gelir gruplan tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
e Tamamlanmis alt yapi,
o Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

¢ Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.

Zayif Yonler
e Hasanpasa ve Fikirtepe bélgelerinde hayata gecen ve insaatlari devam eden
Kentsel Donlsum Projeleri sebebiyle 6zellikle sabah ve aksam saatlerinde

ana arterlerde olusan trafik yogunlugu.

Firsatlar
e D-100 ve 0-1 Karayollarina cepheli konumdaki blayuk dlcekli tek karma proje
olmasi,
e Metro cikisi bulunmasi/metroblis duraklarina yakinligi sebebiyle AVM'ye
ulasiminkolay olmasi,
o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla bélgede daha modern yapilarin

insaediliyor olmasi.

Tehditler
¢ Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,

e Benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu rekabet ortami.

LOTUS

AKIS

GYO



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

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili
olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme vyaklasimlar Pazar
Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme
yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintill uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgli ve zayif yénleri, (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.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirlikhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli

gorulmektedir:
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(@) degerleme konusu varlia veya buna o6nemli 6lgide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel
olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna onemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden uretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6lgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gercgeklestirenlerin 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 cgarpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
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17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, 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 gosterge niteligindeki
dedgerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi 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 yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima ©6nemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varhidin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, goOsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedgere donustlrilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme 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
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

Rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi
2. Emsal Karsilastirma Yontemi

3. Gelir Indirgeme Yaklasimi
18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Dedgerleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup yapr kullanma izin belgeleri
alinmistir. Tasinmazlar ile benzer ozelliklere sahip yeterince satilik ve kiralilk emsal

bulunmasi sebebiyle degerleme galismasinda “Maliyet Yontemi” kullaniimamustir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller icin fiyat belilenmistir.

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

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim degerleri tasinmazlarin; konum,

fonksiyon, buylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat kalitesi,

manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle dederlendirilmistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kotu Cok Bulyuk Cok Eski > %20

Orta Kotu Orta Bliyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiglk Az Yeni -%10 ... -%1

iyi Kigiik Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Satilik Emsal Bilgileri:

1-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 216 510 12 28

Tasinmazlarm bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 25.katta yer alan ve 86 m?2
kullanim oldugu beyan edilen ofis 6.750.000,-TL bedelle satiliktir. (78.488,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 542 275 82 90

Tasinmazlarin bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 20+ katta yer alan ve 111 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 8.450.000,-TL bedelle satiliktir. (76.126,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 534 677 42 03

Tasinmazlarm bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 20+ katta yer alan ve 88 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 7.000.000,-TL bedelle satiliktir. (79.545,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 533 728 38 01

Tasinmazlarm bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 20+ katta yer alan ve 85 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 6.350.000,-TL bedelle satiliktir. (74.706,-TL/m?)

5-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 532 683 48 61

Tasinmazlarm bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 20 + katta yer alan ve 80 m?2
kullanim oldugu beyan edilen ofis 6.100.000,-TL bedelle satiliktir. (76.250,-TL/m?)

Kiralik Emsal Bilgileri:

6-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 216 999 45 35

Tasinmazlarm bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' blinyesinde 27 katta yer alan 85 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 30.000,-TL bedelle kiraliktir. (353,-TL/m?)

7-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 542 275 82 90

Tasinmazlarin bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' blinyesinde 6.katta yer alan 160 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 47.500,-TL bedelle kiraliktir. (297,-TL/m?)

8-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 683 48 61

Tasinmazlarin bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 12 katta yer alan 234 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 115.000,-TL bedelle kiraliktir. (491,-TL/m?)

9-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 216 290 24 82

Tasinmazlarin bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde 30+ katta yer alan 111 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 40.000,-TL bedelle kiraliktir. (360,-TL/m?)

10-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 371 26 92

Tasinmazlarm bulundugu Akasya Alisveris Merkezi' biinyesinde giris katta yer alan 90 m?
kullanim oldugu beyan edilen ofis 35.000,-TL bedelle kiraliktir. (389,-TL/m?)
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Satilik Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
| B | v | STttt ot /st | I | 2
"M°:|: 146,00 8/iyi 8 Blok zosGirr::a‘.a. 63.900
T [ [P | o [P | o [P | | Pt | s
Emsall | 78.488 -10% 86 15% | 8 Yas/ Benzer 0% Benzer 0% Cok lyi -25% -20% 62.791
Emsal2 | 76.126 -10% 111 10% B Yas/ Benzer 0% Benzer 0% iyt -20% -20% 60.901
Emsal3 | 79545 -10% 38 15% | 8 Yas/ Benzer 0% Benzer 0% Iyl -20% -15% 67.614
Emsald | 74.706 -10% 85 15% 8 Yag/ Benzer 0% Benzer 0% Iyt -20% -15% 63.500
Emsals | 76.250 -10% 80 15% B Yay/ Benzer 0% Benzer 0% iyl -20% -15% 64.813

Emsal analizi giris kat 206 bagimsiz b6lim nolu tasinmaz igin yapilmis olup diger
tasinmazlar igin serefiyelendirme yapilarak kiymet takdir edilmistir.
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Kiralik Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Pazarlikl
Birim Kira Alan Toplam Dlzeltilmig
Bina Y Konum Dlzeltmes! Kat
iy ()| 2™ | Duzeltmesi B/ Eatved [Serefiye | o eitme | Kira Degert (T1)
Flyats
e 146,00 8/lyi B Blok Cly S 274
Malk_ | — n : 206 NoluB.5. |
Dizettme Alors Dizeltme NS ‘|r Dézettme | P Dlzettme Dilzedtme Dizettme
Ovar Oram Oram Ouvam Ovare Qram
Emsal 6 353 -10% 85 15% 8 Yas/ Benzer 09 Benzer 0% Cok Iyl -25% -20% 282
Emsal 7 297 -10% 160 5% 8 Yag/ Benzer 0% Benzer (4.3 Az Wyl -10% -15% 252
Emsal 8 185 10% 135 10% 8 Yas/ Benzer 0% Benzer 0% lyi -15% -19% 157
Emsal 9 360 10% 111 10% 8 Yag/ Benzer 0% Benzer 0% Cok byl -25% 25% 270
Emsal 10 389 -10% %0 15% 8 Yas/ Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 5% 408

Emsal analizi giris kat 206 bagimsiz bolim nolu tasinmaz icin yapilmis olup diger

tasinmazlar igin serefiyelendirme yapilarak kiymet takdir edilmistir.

Ulasilan Sonuc

Emsal analizinden ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazlarin konumu,
mimari - insai 6zellikleri, kullanim fonksiyonu ve projesindeki kullanim alani buyudklikleri
dikkate alinarak takdir olunan arsa paylan dahil piyasa dederleri asagida tablo halinde

sunulmustur.

Bagimsiz Toplam Birim Yuvarlatilmig
Blok | Kat e Kullanim | Balkon Satis . . .
No No Bolim Alamm? | Alant m? KuIIanm; Degeri Piyasa Degeri
No Alani m (TL) (TL)
200 104 16,20 120,65 63.900 7.700.000
201 77 12,75 89,97 65.000 5.850.000
202 81 12,65 93,61 65.000 6.100.000
203 120 15,95 135,85 63.900 8.700.000
204 77 12,75 89,75 65.000 5.850.000
205 77 12,75 89,75 65.000 5.850.000
B Giris 206 133 12,70 145,80 63.900 9.300.000
207 137 10,25 146,93 63.900 9.400.000
208 79 12,90 91,99 65.000 6.000.000
209 79 11,10 90,25 65.000 5.850.000
210 117 14,45 131,05 63.900 8.350.000
211 80 12,70 93,17 65.000 6.050.000
213 110 16,90 127,29 63.900 8.150.000
TOPLAM 93.150.000
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18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

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

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkian bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinma acisindan gelir Greten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Degeri=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satiik ve kirallk emsallerin
ortalama birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? emsal degeri: 77.023 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri: 317 TL/m?

Satis Dederi / Kira Dederi: 77.023 / 317 = 243 Ay /12 Ay = 20,25 Yl

Buna gdre Kapitalizasyon orani: 100 / 20,25 = % 4,94 olarak belirlenmistir.
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Ulasilan Sonuc

Emsal analizinden ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazlarin konumu,

mimari - insai 6zellikleri, kullanim fonksiyonu ve projesindeki kullanim alani buyuklikleri

dikkate alinarak takdir olunan kira dederleri ile piyasa dederleri asagida tablo halinde

sunulmustur.

Blok ve B;g:?::z Toplam B:;lergel(rlira Ay[l)llekgle(:ira Yillik Kira | Kapitalizasyon Yuvarlatilmig
Kat No No Brit m2 (L) (TL) Degeri (TL) Orani (%) Pazar Degeri (TL)
200 120,65 274 33.000 396.000 4,94 8.000.000
201 89,97 280 25.000 300.000 4,94 6.100.000
202 93,61 280 26.000 312.000 4,94 6.300.000
203 135,85 274 37.000 444.000 4,94 9.000.000
204 89,75 280 25.000 300.000 4,94 6.100.000
205 89,75 280 25.000 300.000 4,94 6.100.000
B / Giris 206 145,80 274 40.000 480.000 4,94 9.700.000
207 146,93 274 40.500 486.000 4,94 9.850.000
208 91,99 280 26.000 312.000 4,94 6.300.000
209 90,25 280 25.500 306.000 4,94 6.200.000
210 131,05 274 36.000 432.000 4,94 8.750.000
211 93,17 280 26.000 312.000 4,94 6.300.000
213 127,29 274 35.000 420.000 4,94 8.500.000
TOPLAM 400.000 |4.800.000 97.200.000
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19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorllecegi tzere kullanilmasi mamkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine
ok yakindir.

TASINMAZ iCiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 93.150.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 97.200.000

Ancak yine de gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigindan nihai deger icin
Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazlarin toplam degeri 93.150.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar icin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu tasinmazlarin
toplam aylik kira dederi 400.000,-TL olarak takdir edilmistir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda herhangi bir hukuki soruna
rastlanmamigtir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli olglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin, Uzerinde Ipotek veya

Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi

Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda

Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.
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19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlar fiziksel olarak birlestirilmis ve bir bitin halinde kullaniimakta olup

kiymet takdiri bagimsiz b6lim bazinda ve projedeki alanlan dikkate alinarak yapilmistir.

19.9. Hasillat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadigi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis ve 15.02.2015 tarihi itibariyle kat

mulkiyetine gegmistir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
YiIl Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik

Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklann Portfoyiine AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na Iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b)

ve (c) bentleri:

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

c) Portféylerine ancak uUzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
o6nemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktmleri saklidir.

Tasinmazlarin yapi ruhsatlari, diger yasal izinleri ve yapi kullanma izin belgesi alinarak

yapimi tamamlanmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl portfoyinde

“Bina” baslidi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiien 13 adet ofisin yerinde ve projeleri Uzerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim fonksiyonlarina, mimari 6zelliklerine, insaat
kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani buylkliklerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullari itibari ile arsa paylari dahil toplam

degeri igin,
93.150.000,-TL (Doksantgmilyonytzellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(93.150.000,-TL + 18,9583 TL/USD (*) = 4.913.000,-USD)
(93.150.000,-TL + 20,2523 TL/Euro (*) = 4.599.000,-Euro)

(*) 16.03.2023 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 20,2523 TL; 1,- USD = 18,9583 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil dederi 109.917.000 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashdg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, Akis Gayrimenkul ve Yatirinm Ortaklhigi A.S.nin talebi lzerine ve
e-imzali olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonugclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Mart 2023

(Degerleme tarihi: 13 Mart 2023)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Fotograflar

Kat Plani

Yap1 Ruhsati

Yap1 Kullanma izin Belgesi

Takbis Belgeleri ve UAVT Kodlar1
Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
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