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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN AKiS GYOA.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2025

DEGERLEME TARIHi 30.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPORNO AKISGY-2512001

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Acibadem Mahallesi, Derin Sokak, Akasya AVM A Blok, No:8, ig
Kapi No:258  Uskiidar/istanbul

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi lizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine
gore, Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 ada 68
parsel A blokta yer alan 258 no.lu bagimsiz bélimddir.

iMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmaz 18.03.1991 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Altunizade Uygulama imar planinda, 07.08.2006
tasdik tarihli 1/5000 o6lgekli Plan tadilatinda, 15.09.2008 tasdik
tarihli 1/1000 olgekli plan tadilatinda, 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Uskiidar Camlica Altgecidi D-100 Karayolu Arasi
Yol, Kavsak Uygulama imar Plani tadilatinda, “Turizm+Ticaret
Alani” olarak belirlenen bolgede kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI

Rapora konu tasinmazlar mevcut durumda ofis olarak

kullanilmaktadirlar.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Akasya AVM Projesi A blokta yer
alan 258 no.lu bagimsiz bolumuan Turk Lirasi cinsinden Pazar
degerinin tespiti icin hazirlanmustir.

TASINMAZIN KDV HARIC DEGERI

84.600.000,-TL

TASINMAZIN KDV DAHIL DEGERI

101.520.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/UZMANLARI

Dilara Stirmen (SPK Lisans No: 401437)
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

v" Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hiukimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergcevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

v Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerigi ile bir bltlindir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 31.12.2025 tarihinde
AKISGY-2512001 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, AKIS GYO A.S.’nin talebi lizerine, SPK mevzuati ve s6zlesme geregi istanbul ili, Uskiidar ilcesi,
tapu kayitlarinda Bulgurlu Mahallesi, ilgili idaresinde Acibadem Mahallesi, Derin Sokak tizerinde yer alan
Akasya AVM, A Blok blinyesindeki 258 no.lu bagimsiz bolimuin Turk Lirasi cinsinden Pazar degerinin tespiti
icin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum
- kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari
Dilara SURMEN, Onur Okten YILDIRIM ve Hiiseyin CINAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, yerinde incelemeler ve ofis galismalari sonucu,
sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan hazirlanmistir. Raporda belirtilen
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
uygun olarak yurutilen, degerleme calismasi sonucunda 30.12.2025 tarihi itibaryla belirlenmis ve
31.12.2025 tarihinde de raporlama asamasi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Acibadem Mahallesi, Derin Sokak, Akasya B Blok, No:8b, i¢ Kapi No:200
Uskiidar-istanbul adresindeki Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Akis Gayrimenkul Yatirm Ortaklgi A.S. arasindaki hak ve yukumluliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli
dayanak sozlesmesi hukumlerine bagli kalinarak hazirlanmugtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iligkin Agiklama

Bu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan
tasinmazigin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Dlizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
saylll “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig”
hdakumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayii Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organ’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile
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Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin

1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmigtir.
1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin, tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda

daha 6nce hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmakta olup, detay bilgiler asagida sunulmustur.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Akis GYO AS.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 02.12.2024

DEGERLEME TARIHi 30.12.2024

RAPOR TARIHI 31.12.2024

RAPOR NO AKISG-2411030

RAPORU HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME Hiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

UZMANI

RAPORU HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans No:404901)

UZMANI

Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 64.200.000 TL 1.816.654 TL
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 77.040.000 TL 2.179.985TL
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. uzun yillar degerleme sektoriinde faaliyet gostermekte olan ve SPK
Lisansina sahip, Degerleme Uzmanlari tarafindan 14 Nisan 2011 tarihinde istanbul’da kurulmustur.
Sirketimiz, 20.04.2011 tarih ve 7798 no'lu Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore,
gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile kurulmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S$. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’ de Seri: VI, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Aunmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” uyarinca 17.02.2012 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Ayrica Sirketimiz; 31.08.2012 tarihinde Uluslararasi Kalite Sistemi Standardi’na
uygun bir kalite sistemi kurmus ve uyguluyor olmasi sebebi ile ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi
Belgesi’ne sahip olmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme AS, 27.10.2023 tarihinde “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili
Kuruluslar Listesi (Liste)”’ne alinmistir.

2.2, Misteriyi Tanitici Bilgiler

AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S., SPK’nun Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’inde belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali
haklar, ana faaliyet konularina iliskin gayrimenkul veya gayrimenkul projelerine bagli olarak yirtttlen ve arizi
nitelik tasiyan altyapi yatirim ve hizmetleri, sermaye araclari, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri,
Tulrk Lirasi cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabl, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat
veya 0Ozel cari ve katilma hesaplari ile istirakler ve SPK’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugsan
portfoyl isletmek amaciyla faaliyet gosteren ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48. Maddesinde siniri gizilen
faaliyetler gercevesinde olmak kaydi ile Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S nin talebi lizerine istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Acibadem
Mahallesi, Derin Sokak uzerinde yer konumlu Akasya AVM Projesi kapsamindaki taginmazin Pazar degerinin
tespiti icin hazirlanmistir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 DEMOGRAFi, EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DURUM

3.1. Turkiye Demografik Veriler

Turkiye nufusu 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir onceki yila gore 292 bhin 567 kisi artarak 85
milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nufus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 811 bin
834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, ulkemizde ikamet eden yabanci nufus bir
onceki yila gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu nufusun %48,3'Unu erkekler,
%51,7'sini kadinlar olusturdu.

Yiluk ndfus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu.

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
88 - 30
86
84 25
82
80 - 20
78
76 134 15
74 |
72 g 10
70 - f
68 - 1 +5
66
64 . . . . . . . . . . v ’ . . . ' ’ Lo
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Turkiye'de 2023 yiinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %7'den %6,6'ya dustu.

Mekénsal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir"(2) ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmigtir.

Bu siniflamaya gore, Tlirkiye niifusunun %67,2'sinin yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve %17,2'sinin ise
kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi goruldu.

Nufus piramitleri, nufusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tlirkiye'nin 2007 ve 2024 yili nlfus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6limluliik

hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun arttig ve ortanca yasin yiikseldigi gortilmektedir.

! Demografik veriler TUIK ’nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinnustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2024
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Calisma ¢ag olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nufusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda
%68,4 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki ntifusun orani %26,4'ten
%20,9'a gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,6'ya ylikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina dusen ¢ocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimluk orani, 2023
yilinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e diisti. Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢cocuk sayisini ifade
eden ¢ocuk bagimllik orani, %31,4'ten, %30,6'ya gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasli birey
sayisini 6lgen yasl bagimllk oraniise %15'ten %15,5'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tlrkiye'de 2024 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 30,6 ¢ocuga ve 15,5 yasliya bakmaktadir.

Yag bagimhilik oranlar, 2020-2024

(
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Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kuglk yluz dlgimune sahip il olan Yalova izledi.

Nufus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.
Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gumiuishane izledi. Diger yandan yiiz ol¢glimii

blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme2

Ekonomik Gelismeler

2025 yilinin dglncu ceyreginde kuresel olgekte sinirli bir toparlanma gortilmekle birlikte, Glkeler arasi
ekonomik ayrisma devam etmektedir. Yeni ticaret anlasmalari ve ABD’nin Agustos ayinda devreye aldig tarife
dizenlemeleri sonucunda kuresel ticaret politikasi kaynakli belirsizlikler azalmis; buna paralel olarak finansal
piyasalarda oynaklik gerilemistir. Yapay zeka temelli teknolojik gelismelerin de etkisiyle kiresel risk istahi
gucli seyretmektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed), enflasyonun hedef seviyenin lzerinde olmasina karsin
istihdamdaki zayiflama nedeniyle Eylul ayinda yilin ilk faiz indirimini gergeklestirmis ve yil sonuna kadar iki ek
indirim ihtimaline isaret etmigtir. Bu goriinim, kiresel piyasalarda risk istahini destekleyen temel unsur olmayi
surdirmektedir. Fed’in gevseme adimlarina iliskin beklentiler ve jeopolitik riskler kapsaminda degerli metal
fiyatlarinda yukari yonli egilim gozlenmektedir.

Turkiye ekonomisi 2025 yili ikinci gceyreginde sinirl hizlanma kaydetmis; bliyiime i¢ talep kaynakli olurken net
dis talep biiylimeye negatif katki saglamistir. Ugiincii geyrek 6ncii gostergeleri ekonomik aktivitede hafif bir
yavaglamaya isaret etmektedir. imalat sanayi PMI, dalgali bir seyir izleyerek Eylil ayinda 46,7 seviyesinde
gerceklesmis ve daralma bolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son u¢ ayda gerilerken, sektorel guven

endekslerinde de dalgali bir gortinim hakimdir.

Beklenti ve Giiven Endeksleri

w

..................
-------
Sa, -

enceisi W25 M 204 w3 Wn2
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Dis dengede Uiciincii ceyrekte yatay bir gériiniim s6z konusudur. ihracatta toparlanma siirerken ithalatta kismi
ivme kaybi yasanmistir. Ticaret Bakanlg verilerine gore 2025 Ocak-Eylul doneminde ihracat yillk %4,1;
ithalat %5,9 artmistir. Dis ticaret acig 2024’lin ayni donemindeki 60,0 milyar dolardan 2025 yiinda 67,0 milyar
dolara yukselmistir. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen gelir kalemlerindeki gelismeler cari dengeye sinirli

negatif katki yapmig; 12 aylik cari acik Temmuz 2025 itibariyla 18,8 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

2 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Enflasyon egilimleri tigiincii ceyrekte dezenflasyon siirecinin yavasladigini gostermektedir. TUFE yillk artisi
Haziran’daki %35,0 seviyesinden Eylul'de %33,3’e gerilemis; Yi-UFE yiluk artisi ayni donemde %24,5’ten
%26,6’ya ylkselmistir. Agustos ve Eylil aylarinda enflasyonun tahminlerin tuzerinde gergeklesmesi, beklenti
kanalinda iyilesmenin yavasladigini gostermektedir. TCMB, Temmuz ayinda baslattigi faiz indirimlerine Eylul
doneminde daha distk olgekli olmak Gzere devam etmis, ancak yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle daha

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yillik Enflasyon*

o Piyasa Katiimcilan Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Yillik Enflasyon

B 31,77

F— 61,98
fo0s 6153 6136

TR~
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Wz Moz Haz Hxoz Hoan Kaynak: TCMB

Kaynaks TOIK *Bir Gnceki aya gore degisim

3.3. Gayrimenkul Sektoriine Bakis®

Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi

insaat sektorii; olusturdugu katma deger, istihdam kapasitesi ve bagli alt sektdrlere etkisi nedeniyle
makroekonomik dengelerde belirleyici bir konuma sahiptir. Sektor, yapi uretimi yaninda bakim, onarim ve
isletme faaliyetlerini kapsayan genis bir ekonomik yapiya dontismustur.

2025 yili Ocak-Agustos doneminde konut satislari 978.070 adet olup yillik bazda %21,3 artis kaydedilmistir.
Aynidénemde ipotekli satislar %84,6 oraninda ylkselmis; birinci el satiglar 295.524, ikinci el satislar 682.546
adet olarak gerceklesmistir. Piyasadaki kismi canlilik; faiz indirimi beklentileri, krediye erisimdeki iyilesme,
alternatif yatinm araglarinin getirileri, fiyat artis trendi ve deprem sonrasi i¢c go¢ hareketleri ile
iliskilendirilmektedir.

Enflasyonla mucadele programi kapsaminda dezenflasyon slreci hizlansa da fiyatlama davranislarindaki
katilik stirmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), nominal artis egilimini korurken reel fiyatlar enflasyonun
altinda seyretmektedir. 2025 Agustos ayinda KFE aylik %2,5, yillk nominal %31,4 artmis; reel bazda %1,2

oraninda gerilemistir. Yillk artis oranlari istanbul’da %30,2, Ankara’da %41,1, izmir'de %31,9'dur.

3 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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2024 bahar déneminden itibaren talepteki zayiflama ve uygulanan sikilagma politikalarl sonucunda ingaat
maliyetlerinde normallesme egilimi gozlenmektedir. 2025 Temmuz ayinda insaat maliyet endeksi yillik

%22,98 artmig; malzeme maliyeti %19,98, iscilik maliyeti %31 artis gostermistir.

Geyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%) Insaat Sektdril - Milli Gelir Biylime Rakamlar:
Karsilastirmas (%)*

0
Gno@n M QB Gn @B (o g g o
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Sektorel aktiviteyi yansitan yapi ruhsatlar ve yapi kullanim izinleri 2025 yilinin ikinci ceyreginde belirgin bir
genisleme sinyali vermistir. Ruhsat verilen bina sayisi yiluk %47,4; daire sayisi %90,3; yuzol¢imu %61,8
artmistir. Yapi kullanim izinlerindeki artis da uretim kapasitesindeki genislemeyi desteklemektedir. Bu egilim;
arz aciginin ikamesi, kentsel donusim calismalari ve deprem konutu uretim sureglerinin hizlanmasi ile
uyumludur.

Finansal agidan ise sektoriin kaynak gesitlili§ine, yeni finansal lirlinlere ve kurumsal yapisal gliglenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayisi gergevesinde; surdurulebilir karlilik, gelismis risk
yonetimi kapasitesi ve finansal kirilganliklarin azaltilmasi, sektoriin oncelikli yapisal gereksinimleri arasinda
yer almaktadir.

2025 Yili Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ve Ofis Pazar Gelismeleri

2025 Eylil ayi itibariyla Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 1358,28 puan seviyesine ulasmistir. Endeks, yillik
bazda 395,80 puan, aylik bazda ise 14,57 puan artig kaydetmistir. 2025 yilina 1036,53 puan ile baslayan

endeks, son 12 aylik donemde toplam 372,85 puanlik yukselis gostermistir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

600

. L . L .
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Kaynak Endeksa

Ofis piyasasinda, birincil kira seviyeleri 2025 yili tigtincu ¢eyreginde 50 uUSD/m? dizeyine ulasarak yillik bazda

%11 artig gostermistir. TL bazinda ise kira degerleri %35 artisla 2.034 TL/m?” seviyesine yukselmis ve Eylul ayi
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TUFE artisinin (%33) iizerinde gerceklesmistir. Béylece birincil kira seviyesi, dénem itibariyla tarihsel olarak
en yuksek seviyesini yenilemistir.

istanbul Finans Merkezi’nin kademeli olarak devreye girmesiyle ofis arzi artmis ve istanbul toplam stok
buyukligid 7,21 milyon m2’ye ulasmisti. Ugiincii geyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi
gerceklestirilmis; yiin ilk U¢ ¢eyregindeki toplam kiralama hacmi 75.856 m? olmustur. Bu rakam, gecen yilin
ayni dénemine gére metrekare bazinda %5 diislise isaret etmektedir. Uglincli geyrekte yeni kiralama
anlasmalar toplam islemlerin metrekare bazinda %48’ini olusturmaktadir. islemlerin %4’ii Merkezi is Alani
(MIA) icinde, %53l ise MiA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

Kiralama lglemleri

¢1'2s 225 (325

Gergeklegen Toplam Kiralama lglemi (bin ) 67,088 38410 21167

[Prime] Birincil Kira (USD/m*/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Orani (% 15 125 7.5

Toplam Stok (milyon, m?) 118 118 721

Bogluk Oram (%) 983 9,98 10,08

Gelecek Arz (Ingaat halinde, bin m’) 1149 1,149 1,100

Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, 2702 202 2702

Kayna: CushmangWakefeld TR Internations *Gergeklesen Kiralama islemer ginde ut deferler hark tutularak en
yiksek ceyrek dilimde yer alan kira dedjrlerinin orialamasidr.

Ofis pazarinda talep, yuksek ingaat-mobilya maliyetleri ve taginma giderleri nedeniyle hazir dekorasyonlu (“fit-
out”) ve hemen kullanilabilir nitelikteki ofis alanlarina yonelmektedir. Kiraci yenilemelerinde mevcut
dekorasyonu koruyan “plug & play” konseptli alanlar 6ne gikarken, shell & core (sap-siva) alanlara yonelik
talep sinirli kalmaktadir. Ayrica deprem yonetmeligine uygun, ylksek sismik glivenlik standartlarina sahip
modern ofis binalarina olan talep artmis; eski yapi stokuna sahip binalardan nitelikli binalara gegis hizlanmistir.
S0z konusu talep artisi karsisinda yeni arzin sinirli kalmasi kira seviyeleri lzerinde yukari yonlu baski
olusturmaya devam etmektedir.

Alisveris Merkezi (AVM) Pazari

2025 yili Ekim ayi itibariyla Tuirkiye’de toplam 13,7 milyon m? kiralanabilir alana (KLA) sahip 441 adet alisveris
merkezi bulunmaktadir. 2026 yili sonuna kadar 205.000 m® KLA biiyiikligiinde 6 yeni AVM’nin agilmasi

ongoriilmekte olup, toplam arzin 13,9 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Yillara Gére AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 2022 2023 2024 2025

Agk AVM

says1 208 246 m 298 iz 352 m 405 axs 431 a7 442 444 446 446 am

TKA

(binmi) 5.862 1.01% 7840 B.749 9512 10530 | 11958 | 12268 | 12971 | 13.234 | 13540 | 13822 | 13906 | 14.010 | 14129 | 13.665

Kaynak: AMD

Organize perakende yogunlugu Tirkiye genelinde 1.000 kisi basina 160 m’ diizeyindedir. istanbul 312 m”ile
ulke ortalamasinin yaklasik iki kati yogunluga sahip olup, Ankara 281 m? ile istanbul’u takip etmektedir. 2026
yil sonunda ulke genelinde perakende yogunlugunun 163 m?/1.000 kisi seviyesine yukselmesi

beklenmektedir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGE HAKKINDA ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu it*

Istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlar icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile toplam 40

belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alrr. 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 bagli Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler Kopruleri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
kadar uzanrr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi iimandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk, yagisli ve bazen karlidir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur goruliir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriilur.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yoresinde simsir, mese, c¢inar, kayin, giirgen, akgaagac,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki turu yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yéreye endemiktir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farkilasma goriiliir. En yiiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda

ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ceker.

“11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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20. Yuzyilda dogudan batiya buyilk bir gocgiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya buylk bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa slirede ve dusuk kalitede yapilrr.
Gecekondular, carpik kentlesmeye buiytk 6lglide neden olmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesive bagli belediyelerin sinirlari icindeki niifus)
niifusu istanbul niifusu 2023 yilina gore 15.655.924'dir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en buyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin
%20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve

yapitlarin fazlaligl ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu ilge
Uskiidar ilgesi
Uskiidar, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Uskiidar ilgesi, kuzeyden Beykoz,

kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan istanbul Bogaziyla gevrilidir.

7

ATAK

Gayrimenkul Degerleme A.S.

33 mahalleden olusan Uskiidar ilgesinin niifusu, 2024 ADNKS verilerine gbre 512.981 kisi olarak tespit

edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine
getirilip istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak
ilce olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla bugiinkii
sinirlarina ulagsmistir.

ilce topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda uzanir. Bu
topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bolimlerine, giiney kesimde Marmara
Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-giineybati
dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt guney kesimdeki Buyuk Camlica Tepesi'nde 268 m yukseklige
erisir. Biiylik Camlica Tepesi, Uskiidar ilgesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir 6nemli yiikselti 227 m.'lik Kiigiik

Camlica Tepesi'dir. Uskiidar ilgesi'nde baslica akarsu, Kiiciiksu Deresi'nin baslangic  kollardr.

3 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Beylerbeyi’nden denize dékiilen istavroz Deresi Kisikli eteklerinden ¢ikarak akar ancak son yillarda bu derenin
iistii birgok yerde kapatilmistir. istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladigi ilcelerden biri
de Uskiidar'drr. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

istanbul'daki en dnemli Tark yerlesmelerinden biri olan Uskiidar, Osmanli dénemi boyunca biiyiik bir imar
faaliyetine sahne oldu. O dénemin Uskiidar kasabasi ve gevresi birgok kiilliye, cami, hamam ve gesme gibi
yapilarla, ilgenin Bogazici sahilleri ise saraylar, sahil saraylar, yalillar ve kosklerle slslendi. Kiz Kulesien
Onemli yapilardan biridir.

ilcenin ulasim acisindan tasidigl 6nem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazici Koprisu'nun agilmasindan bir sure
sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir.
Bu iskele gevresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobus Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki cesitli
merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer
tutmaktadir. 15 Temmuz Sehitler Koprusui'niin Anadolu yakasindaki ayag ilgce sinirlari icindedir. Eskiden E-
5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki koprulu
kavsakla ayrilan c¢evre yolu15 Temmuz Sehitler Kopriusu'ne ulasir. Bu c¢evre yolundan Kiguk
Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Kopriisu gevre yoluyla baglanti saglar.

ilge, karayollarinin onem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi,
Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlari vapurlariyla tarifeli
seferler yapilmaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de
halkin ulagim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tasir.

2013 yiinda tamamlanan Marmaray Projesiyle istanbul'un énemli ulasim ve ticaret merkezi Uskiidar oldu.
Marmaray Projesi tamamlandigi zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu hizmete acild.

Uskiidar ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiciik captaki ziraat alanlari dahi yerlesim alanina
donlstigl icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urunleri alaninda da bir adet su Urlnleri
kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiicuk imalathaneler
nufusa gore kayda deger sayilmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde gelen cok sayida sinai ve ticari tesebblistin yonetim
merkezi ilge sinirlari igindedir. ilgede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus bulunmaktadir,
faal niifusun bir bélimii ilge disinda galismaktadir. Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin
ortasindadir.

Uskiidar ilgesindeki tek alisveris merkezi, ayni zamanda istanbul'un da en eski alisveris merkezlerinden
olan Capitol Aligveris Merkezi Uskiidar sinirlari iginde, Altunizade semtinde bulunmaktadir. Daha sonradan

Akasya AVM de acilmistir. Nakkastepe bolgesinde Kog Holding Yonetim Binasi bulunmaktadir.
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BOLUM5 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

5.1. Cevreve Konum

Degerlemeye tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Acibadem Mahallesi, 1083 ada 68 nolu parselde yer alan
toplam 41.356,83 m? alanli arsa iizerinde tanimlanmig olan Akasya Aligveris Merkezi A kule igerisinde giris
katta yer alan ofis nitelikli 258 no.lu bagimsiz bolumddir.

Tasinmazin konumlu oldugu Acibadem Mahallesi’nin komsulari; guiney cepheden Hasanpasa Mahallesi, dogu
cepheden Unalan Mahallesi, kuzey cepheden Kiigiik Camlica mahalleleridir.

Tasinmazinda konumlandigl proje; O-1 istanbul Cevre Yolu’nun batisinda, D-100 Karayolu’nun kuzeyinde ve
Derin Sokak’in dogusunda kalan bélgede yer almaktadir. Yakin cevresinde Almondhill projesi, Ozel Acibadem
Okullari, Marmara Acibadem Yerleskesi, Shaba fitness club, Fikirtepe bolgesi yer almaktadir.

Cevresinde yer alan yapilar genel olarak konut fonsiyonlu gelisme gostermistir. Tasinmazin yer aldigi proje ve
yakin ¢cevresinde yer alan konut ve ofis alanlari st gelir gruplari tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmaza ulasim D-100 karayolundan Uzuncgayir koprili kavsagindan saglanmaktadir. Bolgeye 06zel
araclarla ve toplu tasima araglar ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Unalan metro

istasyonunda, degerleme konusu olan Akasya Avm 1. bodrum katina gegis saglanabilmektedir.

s L e Arnnvu'(kof/ y ™ v sile
" 2 ' H Sanyer N\ .
Catalca Al o oL
o " ' N .

Nt i%t"‘“fggf’,z—i,iStanbul D020)

-
e

. d .‘
.;‘1?~Silivri.%n ‘ ,’(-

Maltepe! -4

4

P'endi;g}" i
SN
{ Nk

'Gebzc‘s""‘% ""
D100 paen
. ! Cil) }.(oc
),
L*;);)”'/' ~—

Yalova ¥~

Marmara
Denizi

(€881}~

16

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
ATAK Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iISTANBUL

Gayrimenkul Degerleme A.S.



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

S
‘ SFATIH SUL

KUZGUNCUK
i MEHME

SELAMIALI

r

-

MURAT;REIS

ZEYNEPZS 3
KAMIL-*

v

i

KOSUYOLU

. UNALANIZ
108368

SR19.MAYIS

; ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

ATAK Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iISTANBUL

Gayrimenkul Degerleme A.S.



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

5.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
TKGM'nun Webtapu sistemi Uzerinden alinarak misterimiz tarafindan tarafimiza sunulan belgeye gore,

tasinmazin tapu sicil bilgileri asagidaki gibidir. ilgili tapu kayit belgesi rapor ekinde yer almaktadir.

iti : Istanbul

ilgesi : Uskiidar

Mahallesi : Bulgurlu

Mevkii P -

Ada/Parsel : 1083/68

Yiizoleiimii(m?): : 41.356,83

Ana Gay. Niteligi : 3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi
B.B. Niteligi : Ofis

Blok/Kat : A/Girig

Malik - Hisse : Ziraat Katiim Bankasi A.S. — Tam

Arsa Pay/Payda : 2180/1921318

Edinme Sebebi : 6361 S.Y. Gore Devir ve Finansal Kiralama Sozlesme Serhi
Yevmiye Tarihi : 30.03.2023

Yevmiye No : 11762

Cilt/ Sahife No : 419/41567

Aciklama:Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu Akis
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama Serhi: Akis Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. ile Ziraat Katiim Bankasi A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayili Sézlesme ile
(30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu)" bulunmaktadir.

22.03.2023 onay tarihli, 2023-06817-01 numarali Finansal Kiralama Sozlesmesinde; Kiralayan: Ziraat Katilim
Bankasi A.S. Kiraci: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., s6zlesmede kira baslangic tarihi: 30.03.2023 ve
kira bitis tarihi:15.02.2027 olarak belirtilmektedir. Sézlesmenin 4. Maddesinde, “Kiralama siresi sona
erdiginde Kiralanan’in S6zlesme hiikiimlerine uygun olarak Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek
kalmadan kendiliginden sona erer. Taraflar Kiralayan’in diizenleyecegi faturanin tanzimi ve génderilmesi ile
satimin tamamlandigini, mulkiyetin kiraciya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir.

Is bu sézlesme kapsaminda tasinmazlarin miilkiyeti Ziraat Katilim Bankasi A.S. lizerindedir.

5.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi, Devrine ve Degerine Etki Eden Sartlar

Tasinmazin mdasgteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM sisteminden temin edilen Tapu Kayit
Belgesine gore tapu kaydi tizerinde asagidaki serh ve notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesi:
e Yonetim Plani: 27.01.2015 (02.02.2015 Tarih — 1965 yevmiye no)
e Kat mulkiyetine ¢cevrilmistir. (24.02.2015 Tarih - 3547 yevmiye no)
Serhler Hanesi:
e Finansal Kiralama Serhi: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Ziraat Katiim Bankasi
A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayilil Sozlesme ile (30.03.2023 Tarih ve 11762

yevmiye nolu)
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o Aktas Elektrik A.S. lehine 99 yiligina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 Tarih ve 844 yevmiye
nolu)
e 0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. 10610 numarali T.M. ve kablo gegis yeri
olarak (05.07.2013 Tarih ve 13940 yevmiye nolu)

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortaklugl Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama Serhi: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklugi A.S. ile
Ziraat Katiim Bankasi A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayili Sozlesme ile (30.03.2023 tarih ve
11762 yevmiye nolu)" bulunmaktadir.
22.03.2023 onay tarihli, 2023-06817-01 numarali Finansal Kiralama Sozlesmesinde; Kiralayan: Ziraat Katiim
Bankasi A.S. Kiraci: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., sozlesmede kira baslangic tarihi: 30.03.2023 ve
kira bitis tarihi:15.02.2027 olarak belirtilmektedir. S6zlesmenin 4. Maddesinde, “Kiralama slresi sona
erdiginde Kiralanan’in Sozlesme hukumlerine uygun olarak Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara
gerek kalmadan kendiliginden sona erer. Taraflar Kiralayan’in dizenleyecegi faturanin tanzimive gonderilmesi
ile satimin tamamlandigini, miilkiyetin kiraciya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir. is bu
sozlesme kapsaminda tasinmazlarin miulkiyeti Ziraat Katiim Bankasi A.S. Gizerindedir.
Ayrica bagimsiz bélim uzerinde yer alan Yonetim Plani ve Kat Mulkiyetine gevrilmistir beyan kayitlar Kat
Mulkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalar olup, kablo geg¢is yeri kira sd6zlesmesi ana tasinmaz tzerinde
olup, parsel Uzerinde altyapi hizmetleri icin ayrilan bolimleri belirtmek igindir.
Bagimsiz boliimler lizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir.
Rapora konu taginmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut degildir. Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin birinci fikrasinin ¢ ve j bendlerinde belirtilen
hiakimler cercevesinde; rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hukimleri ¢cercevesinde gayrimenkul

yatinm ortakligi portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmazlar ve Konumlandiklar Bolgenin imar Bilgisi

Uskiidar Belediyesi yetkililerinden alinan bilgiye gore degerlemeye konu tasinmazinda konumlandigi 1083 ada
68 parsel 18.03.1991 t.t.li 1/1000 6lcekli Altunizade Bélgesi Uygulama imar Plan’nin, 07.08.2006 t.t.li 1/5000
6lcekli, 15.09.2008 t.t'li 1/1000 olcekli, 17.01.2014 t.t'li 1/1000 olcekli ve 15.10.2021 t.t.li 1/1000 olgekli
plan tadilatlarinda; kismen KAKS:2.00 yapilanma kosulunda, H:Serbest irtifada, ayrik nizam ile avan proje
uygulamasi yapilacak Ticaret+Turizm alaninda kalmaktadir. S6z konusu parsel, kismen Kadikdy-Kartal Metro

Hatti guizergahinda kaldigindan, ilgili kurumdan gorls alinarak uygulama yapilacagi belirtilmistir.
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5.4. Tasinmazlarin Son Ug Yiluk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye no ile 6361 S.Y.Gore Devir ve Finansal Kiralama isleminden Ziraat Katilim

Bankasi A.S. milkiyetine gegcmistir.
Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin konumlandigl 1083 ada 68 nolu parselin son 3 yillik donemde

imar planinda ve kadastral durumunda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

5.5. ilgili Mevzuat Geregi Auinmis izin ve Belgeler ile Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Uskiidar Belediyesi imar arsivinde yapilan inceleneler neticesinde tasinmazin taranmis dijital verilerine

istinaden asagida yer alan bilgi ve belgelere ulasilmistir.

Tasinmazin bulundugu yapi icin;
Yapi Ruhsati
- Yeni Yapi Ruhsati: 03.05.2010 Tarih ve 5 cilt ve 19/1 sayfa numarali 256 adeti AVM ve 711 adeti
ise ikamet binasinda olmak iizere toplam 967 bagimsiz boliim ve 429.016 m? insaat alani igin
diizenlenmistir.
- Tadilat Ruhsati: 14.02.2014 Tarih, 2 cilt ve 19/1 sayfa numarali A1 Kule i¢in diizenlenmis toplam
259 adet bagimsiz boliim ve 43.606 m? insaat alani igin diizenlenmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi

- Yapi Kullanma izin Belgesi: 26.03.2014 Tarih ve 1464 sayili A1 Kule icin toplam 259 adet

bagimsiz boliim ve 43.606 m”ingaat alani i¢in diizenlenmistir.
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06.01.2019 tarih DP7RCHPK nolu yapi kayit belgesi bulunmaktadir. (Bu belge AVM blogunun dis cephesinde
yer alan parapetler igin alinmis olup, bagimsiz bélimdn kullanim alaninda bir degisiklik bulunmamaktadir.)
Ayrica Uskiidar Belediyesi'nde ve Uskiidar Tapu Midiirliigi'nde tasinmaza ait bila tarihli mimari projesi
incelenmistir.

Konu tasinmazlar igin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izinlerin ve yasal belgelerin alindig tespit

edilmistir.

5.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Alnan yapi kullanma izin belgesi incelendiginde tasinmazin yer aldigi binaile ilgili Kosuyolu Mahallesi, Dinleng
Caddesi, No:17/3 Kadikdy / istanbul adresinde konumlu olan Hali¢ Yapi Denetim LTD. STi. yapi denetim

islemlerinde yetkili oldugu gorilmektedir.

5.7. Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin 02.02.2023 tarihli, 10 yil sureli Enerji Kimlik Belgesi Bulunmakta olup Performans Sinifi B, Emisyon

Sinifi B olarak belirlenmigtir.

5.8. Durdurma Karan Yikim Karari Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tasinmazlar Uskiidar Belediyesi imar Midiirliigii imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi

bir durdurma ve yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

5.9. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsiligi insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Tasinmaz, 24.02.2015 tarihinde kat mulkiyetine gecmistir. Rapora konu tasinmaz tam milkiyet olup

milkiyet hakki degerlemesiyapilmistir.

5.10. Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme galismasi tasinmazlarin mevcut durum degerlerinin tespitine yonelik yapilmistir.

5.11. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu taginmazin konumlandigl ana tasinmaz imar plani dogrultusunda ve mevcut teknik ve
fiziksel 6zellikleri, onaylanmigs projeleri ve ruhsatlarn dikkate alindi§inda en etkin ve verimli kullanim seklinin

“Ofis” oldugu dislinilmektedir.

5.12. Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmaz, 24.02.2015 tarihinde kat miilkiyetine gecmis ve AKIS Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. portfoyunde “Bina” basligl altinda yer almasi sebebiyle proje blinyesindeki bagimsiz bolimiin

degerleme analizi yapilmistir.
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5.13. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aciklamalar

Degerleme konusu bagimsiz béliim, Uskiidar ilgesi, Acibadem Mahallesi'nde yer alan 1083 ada 68 parsel
Uzerinde konumlanmis olan AVM, A Kule ve B Kule yapilari arasinda A Kule blnyesinde bulunmaktadir.
43.606 M? toplam insaat alanina sahip olan A Kule biinyesinde 259 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. A

Kulenin genel 6zellikleri agagida 6zetlenmistir.

Projenin Adi : Akasya

Proje Baslangic Yiu :2010

Proje Bitis Yil :2014

insaat Tarzi : Betonarme Karkas

insaat Nizami : Ayrik

Dis Cephe : Kismen Seramik, Kismen Kompozit Kaplama
Giivenlik : Mevcut

Otopark : Agik — Kapali otopark mevcut

Degerleme konusu A blok 258 bagimsiz bolim numarali ofis incelenen mimari projesine gore tesisat katinda
tek hacimden olugmakta olup 300 m? briit kullanim alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede ofis
kullanimina uygun sekilde algipan duvar ile oda bolimlerine ayrildigi gorilmustir. Yerinde yapilan
incelemelerde ise 2 farkli giris (A ve B) olarak bolinmdustiir. Giris A’da; toplanti odasi, WC, antre/hol + mutfak
ve 1 adet oda kisimlari bulunmaktadir. Giris B’de; 3 adet oda, antre/hol ve WC kisimlari bulunmaktadir.

ic mekanda zeminler halifleks veya laminant parke, duvarlar plastik boyali, tavan ise spot isiklandirmali
kartonpiyer tavan olarak tasarlanmistir. Isinma, merkezi klima sistemleri ile saglanmaktadir. Konu tasinmaz

icerisinde yangin sdondurme sistemi ve duman algilama sensorleri bulunmaktadir.

BAGIMSIZ R EKLENTILi BRUT
BOLUMNO KATNO NITELIGI KULLANIM ALANI (M?)
258 GIRIS OFIS 300

5.14. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ Herkesce bilindik bir lokasyonda olmasi,
+ D-100 karayoluna cepheli konumda olmasi,
+ Marka degerinin yuksek olmasi,

+ Ticari degeri ve cazibesi yuksek yuksek bir rezidansta yer almasi.
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Olumsuz Ozellikler
- Ekonomik dalgalanma doénemlerinde belirsizlik ortami dolayisiyla tiketici guveninin diusmesi,
gayrimenkul talebinde azalmaya yol agmasi,

- Arzfazlaligi sebebiyle rekabetin artmasi.
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BOLUM 6 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

6.1. Degerleme Yéntemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin
timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.

6.1.1. Pazar Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, Pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda Pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadigl asagidaki ilave durumlarda,
Pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamU agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve Pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agiriklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢lide benzer varliklara iligkin igslemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgtide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gormesi,

(c) Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu
varlikla 6nemli ve/veya anlamu farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif duzeltmeler gerektirme potansiyelinin

bulunmasi,

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
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(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji
alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadig
durumlarda dabhi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli

gorulmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme olgutleri).

6.1.2. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donusturilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goztiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin kargilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiruklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozliyle degeri etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,
(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan
bir pay sahibi ge¢cmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz),
ve/veya
(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin planlanmis
olmasi.
Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma

iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.
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Genel olarak yatirimcilarnin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiumcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agiruiklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katiumcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusundukleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin 6nunde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar, yeni

olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

6.1.4. Gelistirme Amacl Miilk Degerlemesi
Bu standart baglaminda gelistirme amacli mulk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi
icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle

ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalariningaati,

(b) altyapisiile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden geligtirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek lizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek bir
deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.
Gelistirme amacl milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinda tarif
edilen ug¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amacl mulk degerlemesi ile ilgili iki temel
yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazaryaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karigimi olan kalinti yéntemidir
Bu yaklasim tamamlanmis “brit gelistirme degeri”’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme
amacl mulkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diisiilmesine dayanir.

Kalinti Yontemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim maliyetler, projenin
tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden dustlldikten sonra kalan kalinti tutar ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan
bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yonteminden turetilen kalinti deger gelistirme amacl mulkiin

mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 7 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde Uluslararasi kabul gormus kavramlar icerisinde ug farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi seklindedir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin ozelliklerine ve yapisal ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Ancak rapor konusu tasinmazlar i¢in bolgede yapilan arastirmalar neticesinde “Pazar Yaklasimi” Yontemi
kullanilmistir. Pazar Yaklasimr’nda, gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis fiyatlar

arastirilarak, taginmazin rayic degeri tespit edilmistir.

7.1.  Pazar Yaklasimi ile Bagimsiz Boliimlerin Pazar ve Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
gayrimenkul Pazar degerini etkileyebilecek buttin unsurlarla sentez olugturularak degerleme yapilmistir.
Rapor konusu tasinmazin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan Akasya Projesi biinyesindeki satisa

sunulmus ofis/konut nitelikli emsaller incelenmis ve elde edilen veriler asagida tabloda 6zetlenmisgtir.

Satilik Emsaller
. Satisa
Bina Gerg:akgl Satiga Sunulan s
Emsal . . Brut Sunulan . Iigilisi
No Konum/Proje Yasi/Ig Kat Alani Degeri Birim
Tefrigati Degeri
(m?) (TL) (TL/m?) (itetisim)

Akasya Akzen

1 A';isr:'j r:l\:M BZ'IJI&/“ 20+ 80 15,500,000.00 | 193.750 Gayrimenkul
5322725135
Gk Gyd Akasya

2 A'Lisr?’j r:l\:M BE;IJI:ZU 20+ 80 15,000,000.00 | 187.500 Emaar Square
542 443 66 35
Gk Gyd Akasya
3 A'Lisr?’j r:l\:M BE;IJI:ZU 20+ 80 5,250,000.00 | 190.625 Emaar Square
542 443 66 35
Ak AVM 5-10/ Acibadem Akasya
4 kasya l st | 20% 80 14,250,000.00 | 178.125 Gayrimenkul
onumid axKimi 5422758290
. Remax We
5 Emaar Square | 5-10/ 20+ 200 | 49,000,000.00 | 245.000

konumlu Bakiml 5334227561

Ak AVM 510/ Akasya Akzen

6 kasya l Bt 16 60 15,500,000.00 | 258.333 Gayrimenkul
onumid aKimt 5322725135

Bilgi amacli olarak taginmazin kira deger takdirinde, yakin donemde pazara sunulmus ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek tim unsurlar goz oniinde

bulundurulmus ve bu unsurlarin senteziyle 6ngéride bulunulmustur.
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Kiralik Emsaller
. : Gergekgi Kiraya Kiraya Sunulan
Er:lzal Konum/Proje B':: f:iazlt/| 161 Kat | BritAlam Sunulan Birim Degeri ilgilisi (iletigim)
¥ (m?) Degeri (TL) (TL/m?)

Akasya Akzen

1 A';isny: r:\l\:M 5-10/Bakimli | 30+ 80 100.000 1.250 Gayrimenkul
534677 4203

Akasya Akzen

2 A'Lisnyj r:l\:M 5-10/Bakimli | 15 240 300.000 1.250 Gayrimenkul
534677 4203

Akasya Akzen

3 A';isnyj nf\l\:M 5-10/Bakimli | 23 70 95.000 1.357 Gayrimenkul
534677 4203

Akasya Kent .
KW Platin
4 Etabi 5-10/ Bakimli | 30+ 60 90.000 1.500 53 495 52 25
konumlu
Akasya Kent

Remax Start

5 Etabi 5-10/ Bakimli 19 100 105.000 1.050 539 397 06 56
konumlu

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip emsallere

ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve gevre esnafindan / sahibinden / emlak

firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri

ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

DEGERLEME

KONU
TASINMAZ

»"U,
|

1083
N2

", Firat Sokad

J Ozlemier Sk

Kose Sk

Satiik emsallerin konumlarini gosterir emsal haritasi asagida verilmistir.

Rapora tasinmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus ofis

ve kismen konut kullaniminda emsaller incelenmigtir. Elde edilen emsal verileri konumlari, blyuklikleri,

fiziksel Ozellikleri ve benzer Ozelikleri cercevesinde rapor konusu tasinmaz ile kiyaslanmis ve bagimsiz
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bolumun degerine ulasmak igin bu kriterler dogrultusunda dizeltmeler getirilmistir. 6 Adet emsalden 5 adedi
icin diizeltmelere iligkin hazirlanan tablo asagida sunulmustur.

So6z konusu tabloda rapor konusu tasinmazin birim degerine ulagsmak icin emsal taginmazlarin satisa sunulan
birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) dizeltme

oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) duzeltme oranlari uygulanmistir.

Satisa . .. A
. Gergekgi Diizeltilmis
Diizeltme Ge:rgekgl Sur‘u‘llan Pazarlik Birim Buyiikliik Konum ic Tefrisat Cephe Birim
Briit Alan Birim Reklam
Tablosu 2 .. Payi Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi e Degeri
(m®) Degeri 2 Kabiliyeti 2
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
1 80 193.750 10% 174.375 -10% 20% 25% 25% 279.000
2 80 187.500 10% 168.750 -10% 20% 30% 30% 286.875
3 80 190.625 10% 171.563 -10% 20% 25% 30% 283.078
4 80 178.125 10% 160.313 -10% 20% 30% 30% 272.532
5 200 245.000 10% 220.500 5% 15% 0% 10% 286.650
Ortalama Birim Degeri (TL/mz) ~282.000,-

Ofis nitelikli taginmazlarda alt ve giris katlarin, st katlara kiyasla daha yuksek talep gormesi nedeniyle, diizeltme tablosunda Ust katlar

icin olumsuz yonde diizeltme uygulanmistir.

Gunlimuz ekonomik kosullarinda rapora konu A Blok 258 no.lu ofis vasifli bagimsiz bolim igin m? birim degeri

olarak 282.000,-TL/m? deger takdir olunmustur. Tasinmazin KDV hari¢ toplam degeri asagida tabloda

sunulmustur.
) Briit KDV Harig KDV Ha|:|g KDV Dal-ul
Bagimsiz e reue Kullanim .. o . Ekspertiz Ekspertiz
sre Kat No Niteligi Birim Degeri . . . .
Boliim No Alani (TL/m?) Degeri Degeri
(m?) (TL) (TL)
258 ZEMIN OFis 300 282.000 84.600.000 101.520.000

Rapora konu tasinmaza, bilgi amacli kira degeri takdir edilmistir. Sayfa 30'da yer alan kira pazar arastirmasi
sonucu bulunan emsal tasinmazlarla yapilan kiyaslamalar dogrultusunda, glinimiiz ekonomik kosullar g6z
oniinde bulundurularak, rapora konu 258 no.lu ofis vasifli bagimsiz bolim igin m? birim 900,-TL/Ay deger
takdir olunmustur. Buna gore KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri yaklasik 270.000,-TL olarak 6ngortulmustir.

7.2. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Degerlemeye konu tasinmaz igin bolgede yeterli sayida emsal veri olmasi sebebiyle gelir yaklagimi
kullanitmamistir.

7.3. Maliyet Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Degerlemeye konu tasinmaz kat mulkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, degerleme asamasinda maliyet

yaklasimi kullanilmamistir.
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BOLUM 8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
Aciklanmasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Akasya Projesi blinyesindeki rapor konusu tasinmazin degerine bolgede yeterli sayida emsal olmasi sebebiyle
“Pazar Yaklasimi Yontemi” kullanilarak ulasilmaya calsilmisti. Tasinmaza KDV haric toplam
84.600.000,-TL kiymet takdir edilmistir. Ayrica tasinmazin KDV hari¢ toplam aylik kira degeri “Pazar Yaklagimi
Yonetimi” ile 270.000,-TL takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ainmasi Gereken izin ve Belgeler Hakkinda
Gorus

Raporumuz igeriginde; “5.5. ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler” ve “5.6. Yapi Denetim Kanunu
Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler” basliklar altinda belirtildigi rapora konu tasinmazin tim yasal
gereklilikleri yerine getirilmistir.

8.3. Gayrimenkuller, Uzerindeki Takyidatlar Hakkinda Gériis ve Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Raporumuz igeriginde ; “5.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgisi” baslgl altinda belirtildigi lizere taginmazin tapu
kayitlarinda yapilan incelemelere gore; lUzerinde degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciig

bulunmamaktadir.

8.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren 5 Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsamda degildir.
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8.5. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz tam milkiyet olup mulkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu,
gayrimenkul Ust hakki veya devre mulk hakki vs. gibi 6zel haklari icermemekte olup herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

8.6. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goris ile Portfoye
Aunmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083/68 No.lu Ada/Parsel iizerinde
konumlu, Akasya AVM blnyesinde konumlu A blok 258 no.lu bagimsiz bolimdur.

Tebligin 22-1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur" denilmektedir. Yapilan
incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustar. Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini
almus, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi portfoyunde “Bina” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir
engel bulunmadig kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama Serhi: Akis Gayrimenkul Yatirm Ortakugi A.S. ile
Ziraat Katiim Bankasi A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayili S6zlesme ile (30.03.2023 tarih ve
11762 yevmiye nolu)" bulunmaktadir.

22.03.2023 onay tarihli, 2023-06817-01 numarali Finansal Kiralama Sézlesmesinde; Kiralayan: Ziraat Katiim
Bankasi A.S. Kiraci: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S., sozlesmede kira baslangic tarihi: 30.03.2023 ve
kira bitis tarihi:15.02.2027 olarak belirtilmektedir. S6zlesmenin 4. Maddesinde, “Kiralama suresi sona
erdiginde Kiralanan’in Sozlesme hiikiimlerine uygun olarak Kiraclya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek
kalmadan kendiliginden sona erer. Taraflar Kiralayan’in duizenleyecegi faturanin tanzimi ve gonderilmesi ile
satimin tamamlandigini, mulkiyetin kiraciya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir.

Is bu sézlesme kapsaminda tasinmazlarin milkiyeti Ziraat Katiim Bankasi A.S. tizerindedir.

Teblig'in 26.maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri ve kat karsiligl insaat so6zlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan s6zlesmelerin,
rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortaklgin kiraci konumunda oldugu kira
sozlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikimluligin yerine getirilmesinden ortaklik
yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas lGye sorumludur.

Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligy, iller Bankasi A.S., belediyeler

ile bunlarnn bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
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sirketler olmasi halinde bu sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir" denilmektedir. Tagsinmaz
uzerinde ilgili s6zlesmeye dair "Finansal Kiralama Serhi" bulunmaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini
dogrudan ve onemli ol¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir, 22-1-j maddesinde
ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez." hiikiimleri yer almaktadir.

Tasinmaz uzerinde yer alan s6z konusu serh ve beyanlar gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢uide
etkileyecek nitelikte degildir.

Miilkiyeti Ziraat Katiim Bankasi Anonim Sirketi’ne ait olan istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083
ada 68 parselde yer alan A blok 258 no.lu bagimsiz bolimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portfoylinde ‘Bina’ basligl alinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

gorus ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 9 SONUGC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

AKIS GYO A.S’nin talebi izerine; SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu
Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083/68 No.lu Ada/Parsel iizerinde konumlu, Akasya AVM Projesi
kapsamindaki 258 no.lu bagimsiz bélimiin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak
tarafimizca hazirlanmistir.

Bu rapor; konu gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilagsma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
ozellikleri, kullanim amaci ve insaat kalitesi, cevresinin tesekklil tarzi ile sehir merkezi ve bolgesindeki merkezi
konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet dusirticli muspet menfi tim faktorler g6z onlinde
bulundurularak yapilmistir. Bu hususlari dogrultusunda, degerleme uzmaninin hazirlamis oldugu ve raporda
belirttigi tim analiz, galisma ve hususlarin gegerliligine katiliyor, gayrimenkuliin degerine yonelik ortaya konan

degerlendirmeyi dogru ve yerinde buluyoruz.

9.2. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu gayrimenkul; Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083/68 No.lu Ada/Parsel {izerinde

konumlu, Akasya AVM Projesi kapsamindaki 258 no.lu bagimsiz bolimdur.

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden olumlu
olumsuz faktorler, musteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin usulline uygun ve
dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugline kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup tasinmazlarin degerleme
tarihindeki pesin satis fiyati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir. Sonug olarak
tasinmazin pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen KDV hari¢ ve KDV dahil toplam piyasa

degeri asagida tabloda gosterilmistir
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TL
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 84.600.000
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 101.520.000

e 30.12.2025 tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 1 USD: 42,9395-TL ‘dir.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

o KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.

e Buraporu talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel
adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara SURMEN Onur Oktem YILDIRIM Hiiseyin GINAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 404901) (SPK Lisans N0:400615)
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BOLUM 10 UYGUNLUK BEYANI VE KABULLER

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme (icretimizin raporun herhangi bir béltiimine bagl olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV V V V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mlilkiin yeri ve tiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli aragtirmalari
yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen mlilkii ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen
yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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DEGERLEME UZMANLARININ DAYANAKLARI, ONGORULERI VE KABULLERI

>

Muilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar gtivenilir kabul edilirler.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan
belgelere gore degerlendirilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci g6z 6nine alinarak yapilmigtir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
dismesine neden olacak boéyle maddelerin var olmadigi 6ngértiltir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi galismasi yapmasi mimkdin degildir. Bu
nedenle gorildugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmigtir.
Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmisgtir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin gcevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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