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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S.

DEéEI_!LEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Mecidiyekdy Mahallesi, Sehit Ahmet Sokak,
Mecidiyekdy Is Merkezi, No:4, Kat:13,
B. B6lim No: 124, 125, 126, 127, 128 ve 129
(2013 ada, 85 nolu parsel)

Sisli / ISTANBUL

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

DEGERLEME TARIHi : 25 Aralik 2017

RAPOR TARIHI : 29 Aralik 2017

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 6 Adet Buro

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OzETI : istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
2013 ada, , B. Bolim No: 124, 125, 126,

127, 128 ve 129 (Bkz. Tapu Kayitlari)

IMAR DURUMU OZETI : “Ticaret+Konut Alani'nda” kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 6 adet
biironun pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL ILi, SisLi iLCESI, MECIDIYEKOY MAHALLESI 2013
ADA 85 NOLU PARSELDE YER ALALAN 6 ADET BURONUN 3.030.000,-TL
TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
OTUS

AKiS GYO




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Mecidiyekdy Mahallesi, Sehit Ahmet Sokak,

Mecidiyekdy Is Merkezi, No:4, Kat:13,
B. B6lUim No: 124, 125, 126, 127, 128 ve 129
(2013 ada, 85 nolu parsel)

Sisli / ISTANBUL

: 01 Aralik 2017 tarih ve 652 - 2017/040 no ile
1 652

: 2017/600

: 25 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

tBu rapor, yukanda adresi belirtilen 6 adet
biironun pazar deder tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivan¢ KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Ercan MESE
Dederleme Uzmani — Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE

ILiSKIN BiLGILER

DTS

: Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesi sirketimiz
tarafindan ilk defa yapiimaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi
Simdiki Sermayesi

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67

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

: (0216) 339 02 81
: bilgi@lotusgd.com

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO
KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI

ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

D TLIS

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
1 542757/490339

: 75.000,-YTL

1 600.000,-TL

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Acibadem Mah., Cecen Sokak, No:25, Akasya AVM
34660 Uskiidar / Istanbul

(212) 393 01 00

(212) 393 01 02

22.11.2005

500.000.000,-TL

430.091.850,-TL

% 26,75

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

AKiS GYO



5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmigtir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkuilerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari izerinden gergeklestirilmektedir.

/L OTLIS :
AKIS o



6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gérius ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu Kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin giincel veya
gelecege donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da oényargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz degerlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

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

f. Milkdn takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tlr muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk

alinmaz.

DTS ins
AKIS GYO



7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi

ILI - ILCESI : Istanbul-Sigli

MAHALLESI : Mecidiyekdy

PAFTA NO : 311

ADA NO : 2013

PARSEL NO : 85

ANAGAYRIMENKULUN

NITELIGI : Kargir Isyeri (*)

YUZOLCUMU (m?) :2.669

B. Boliim Kat No Niteligi Arsa Payt Cilt Sahife Tapu Yevmiye
No No No Tarihi No
124 13 Biiro 280/32000 102 10080 11/05/2017 8716
125 13 Biiro 280/32000 102 10081 11/05/2017 8716
126 13 Biiro 200/32000 102 10082 11/05/2017 8716
127 13 Biiro 250/32000 102 10083 11/05/2017 8716
128 13 Biiro 250/32000 102 10084 11/05/2017 8716
129 13 Biiro 200/32000 102 10085 11/05/2017 8716

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

7.2. Tapu Takyidat

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir simirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin
gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiuklimleri
cergevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TAKBIS sisteminden 08.12.2017 tarihi itibariyle

temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar

lizerinde asadidaki notlarin bulundugu gérilmustir.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani:01.04.1987

e Bu gayrimenkullin mulkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. 26.06.2008 - 9603

e Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SiciL MUDURLUGU niin 18.01.2017 tarih,
11084-19884 sayili yazilari geregi Sirket birlesmesi ile ilgili Beyan Tesisi) Tarih:
27.01.2017-Yevmiye: 1634

OTuS




7.3. Takyidat Agiklamalari

Beyanlar béliminde yer alan Yénetim plani beyani ve cins degisikligi beyanlan yasal bir
gereklilik olup alim satimini engellememektedir.

Sirket birlesmesi beyani alim satima engel degildir.

Tapu takyidatlan acisindan tasinmazlarin GYO portfoylinde “Bina” basligi altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu
Sisli Belediyesi imar Midurligi’'nde verilen ve AKIS GYO tarafindan alinan 5 Aralik 2017

tarih ve 2017/27911 sayil imar durumu yazisinda tasinmazlarin konumlu olduklar 2013 ada
85 nolu parselin 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
Imar Plani'nda ve 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli “Ticaret ve Ticaret+Konut”
alanlarinda kat ylkseklikleri tadil planinda H1=10 Kat (Hmaks:35,50 m), H2=2 Kat
(Hmaks:7,50 m) olmak (zere Blok Nizam, Ticaret+ Konut alaninda kalmakta oldugu
belirtilmistir. (H1 olarak adlandirilan ylikseklik yapi yliksekligini, H2 olarak adlandirian
yiiksekligin yapinin altinda bulunan baza alani-pasaj alani yilksekligini belirttigi imar

mudurliginden sifahen 6grenilmistir.)

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 2013 ada, 85 parsele iligikin iglem
dosyas! Sisli Belediyesi Imar Midirligu Arsivi'nde incelenmistir. Dosyasinda onayli mimari
proje yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri bulundugu gérilmastar.

Yap! Kullanma Izin Belgesi’'nin, ana tasinmazda konumlu blro nitelikli 1 adet bagimsiz
bélimin lokanta-teras niteligine dénlstirllmesi nedeni ile dizenlendigi goérilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlara ait islem dosyasinda Yapi Kullanma izin Belgesi tarihinden
sonra dlzenlenmis herhangi bir Yapi Tatil Tutanadi ya da Encimen Kararina

rastlanilmamistir.

OTULS .
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Sisli Tapu Midarligi'nde yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlarin konumiu
olduju binaya ait 12.02.1991 tarihli (18.03.1987 tarih, 87/2418 sayi mimari projenin
tadilati) kat irtifakina esas onayli tadilat mimari projesi incelenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Midiirlii§i arsivinde yapilan incelemelerde dederleme konusu
tasinmazlarin yer aldiklan binaya ait olan Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve mimari

proje bilgileri asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

=) UNITE TOPLAM
BELGE ADI TARIHI SAYISI KULLANIM ALANI
SAYISI (m2)
Yeni Yapi Ruhsati 29.11.1985 2/70 140 13.154
Yapi Kul. Izin Belgesi 21.02.1991 91/383 140 13.154
Yapi Kul. izin Belgesi 10.06.2008 411462 140 13.154
Mimari Proje 10.07.1990 2880 140 13.154

Yerinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin kat irtifakina esas onayli mimari projesi
ile kat, konum ve kullanim alani olarak uyumlu oldugu ancak tasinmazlarin yer aldigi
13.kattaki bagimsiz boélimlerin mevcutta birlestirilerek tek ofis seklinde kullanildig
gorialmustir. Halihazirda onayl projesinden farkh olarak bagimsiz bélimlerin arasinda
bulunan duvarlarin kaldirilarak tasinmazlarin birlikte tam kat olarak kullanildigi gériimastar.
Halihazirda tasinmazlarin sinirlari icerisinde agik ofis alani, bliro alanlari, server odasi ve WC

hacimleri yer almaktadir.

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

Sisli Belediyesi Imar Midirliigi arsivinde bulunan dosyasinda yapilan incelemelerde
tasinmazlara ait herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi géridimustur.

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap: denetim kurulusu ve denetimleri dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret dnvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Konu parsel lzerindeki yapli 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh Yapi Denetimi Hakkinda

Kanunu’ndan once insa edilmis olup bu kanun hiikiimlerine tabi degildir.

TS 0
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8.5. Son Uc Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Ug Yil Iginde gergeklesen alim satim bilgileri

Saf Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidli Anonim Sirketi adina tescilli ilken 11/05/2017 tarih
ve 8716 yevmiye no ile AKIS Gayrimenkul Yatirm Ortakhd: Anonim Sirketi milkiyetine
gegmistir.

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

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin yola terk edilecek ya da
kamulastirilacak alani bulunmamaktadir. Son 3 vyil igerisinde gayrimenkullerin hukuki

durumunda bir degisiklik s6z konusu degildir.

9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, Sehit
Ahmet Sokak {izerinde konumlu 4 kapi nolu Mecidiyekdy Is Merkezi'nin 13. normal katinda
yer alan 124, 125, 126, 127, 128 ve 129 nolu biirolardir. Halihazirda tek ofis olarak
kullaniimaktadir.

Mecidiyekdy Bolgesi'nde ve Trump Towers’in karsisinda yer alan tasinmazlarin yakin
cevresinde cok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis Bloklari ve residence yapilant (Torun Center,
Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) yer almaktadir.

Tasinmazlarin Mecidiyekdy Metro Istasyonu, Mecidiyekdy Metrobiis Istasyonu, D-100
Karayolu gibi ana ulasim arterlerine ve duraklarina yakin konumda olmasi nedeni ile kolay
ulasilabilir lokasyondadirlar.

Buylikdere Caddesi’‘ne yakin mesafede konumlu olan tasinmazlarin gevresinin ylksek

ticari potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere ve 15 Temmuz Sehitler Képrisi
(Bogaz Koprusli) cevreyollarina yakinhigi seklinde 6zetlenebilecek 6nemli ayricaliklar
nedeniyle yliksek bir dedere sahiptir.

Tasinmazlar, D-100 Karayolu’na 150 m., Sisli Ilge Emniyet Midurligi'ne 250 m.,
Caglayan Adliyesi'ne 1 km., Zincirlikuyu Koprili Kavsagi'na 1.6 km., 15 Temmuz Sehitler

Koprisl’ne ise yaklasik 3 km. mesafededir.

)TLIS .
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9.2. Bolge Analizi
9.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agistndan
diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari g6z 6nine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yili itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Gorlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badl Kandira, doduda Kocaeli'ne badl Kérfez, gineydoduda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogdazi boyunca ve Halic'i
gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri gevresel konularda pek ¢ok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériinti ve glirlltl kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkody, Atasehir, Avcilar,
Badcilar, Bahgelievler, Bakirkoy,

Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdizi,

2 5 Meehr
3 Tuszl ¥ o oW
il Beyoglu, Blyiikcekmece, Catalca,

B Sultenteyh

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilngoren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kugiikgekmece, Maltepe,

P Pendik, Sancaktepe, Sariyer,

st

Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce blylk bir farklilasma
gorildr. En ylksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biylimesi géz énine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok
sayida aligsveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

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

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi (rinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit uriinleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
badlanmasi ve bliyiik limanlart olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri dlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye gapinda
birinci siradadir. Tilrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuntn, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve vyayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin blyik sanayi kurulustarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin
basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahd ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme

dénemi baglamistir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacili§in yapildigi biiyiilk merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blylk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatt! ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogar da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka 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. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde 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 varnsh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biiylik bir sektérdiir. Otobislerle ulagim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir.

QTS 3
AKIS GYO



9.2.2. Sisli Iigesi:

Sisli ilgesi, Istanbul Ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra
ilge topraklari ikiye bélinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, giineydoduda Besiktas, glineyde
Kagithane, batida da Eyup ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli bolimui ise bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve gluneydoguda Besiktag, giney ve glineybatida Beyoglu ilgelerine
komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sigli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumbhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Glilbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Haldskargazi, Inénii, Izzet Pasa Ciftliji, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Bliyliklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine ve
gevresine vyaptan bulyldk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Haldskargazi Caddesi (izerinde iki yanli bliylik pasajlardaki sinemalar ve
edlence yerleri semte canhlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilgede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, Liitfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava
Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolar Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara ve Yildiz
Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli ilgesi'nin sinirlar iginde yer almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren (ist sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinhklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir élgiide
dedisse de halen Istanbul’'daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari
nadir semtlerdendir.

Sisli ilgesinin nifusu Istanbul'un bitiin diger ilgeleri gibi suirekli bir niifus artisina sahne
olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan niifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yart yariya dismidistir.
2011 ADNKS'ne gdére ilge sinirlarn icinde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun ylzde 85'i

ilgenin guneyinde yasamaktadir.
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KAGITHANE

BESIKTAS
ILCESI

BEYOGLU
iLGESI

Sigli ilcesi hizla degisim iginde 21. yiizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikii
bir paya sahiptir. Sisli Ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde galistiklari
disiiniilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sigli - Mecidiyekdy — Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi
lizerinde ve gevresindeki bdlge Tirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

9.2.3. Ulasim

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan koépriilerden batiya dogru uzanan cevre
yollari Sisli ilcesi'nden gecmektedir. Bodazici Képrisi'nden Besiktas Ilgesi'ne gikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gecgtikten sonra Kagithane Ilgesi'ne girer. Fatih Sultan
Mehmet Kopriisii'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlar iginden
gectikten sonra Sisli Ilcesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane Ilgesi'ne
gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilcesi'ne kadar uzanan Biylkdere Caddesi bu iki
gevreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane - Darlissafaka metro hattinin (M2 Hatti) biiylik

kismi Sigli sinirlart iginden gegmektedir.

OTLIS
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9.3. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakig

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik bliyiime, biiylik ekonomilerin pozitif ydnde
gelisme g&stermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecedi 6ngdériilmektedir.

Beklenenin (zerinde blyUme oranlar yakalayan OECD lUlkelerinin etkisiyle kulresel
ekonomik blylime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD lilkelerinin ortalama blylme orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmig, 2018 yil icin ise dnceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, blylk oranda
Euro bdlgesinin glgli blylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yih ilk yarisinda
gbstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan bliylik ekonomilerin beklenenden ylksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018 yilinda
ise %6,7 blylUmesi beklenmektedir. Hindistan’in biiyime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ullke ekonomisinin yilsonunda %6,9 biyimesi, 2018 yilinda ise
%?7,5lik bliylime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve 9%0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5 blylime
beklentisiyle canlanma slrecinde olup bu gelismeler biylk 6lglide emtia fiyatlari, politik
gelismeler ve iki Uilkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 yihinin 2. yarisinda buylumenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var Ki
kiiresel politik gelismeler ve ozellikle ABD ve Euro Bélgesinde izlenecek para politikalarinin
yaratacagi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal tegvikleri azaltmaya
meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki yiksek fiyatlar ve disutk
volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD'de faiz oranlari kademeli olarak artmaya devam
ederse bazi kilit Ulke ekonomilerdeki yliksek borglanma seviyeleri de sorun teskil

edebilecektir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baglamis; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artisiarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda TUrkiye igin ig siyasetin
agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi
gbzlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz geligsmeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantitlar gegirmistir. Yikilmaz diye dasindlen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha d6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanct gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam etti§i dénemde reel sektdr ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigs bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis
dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urlnleri
“erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecegi

distnutlmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Bilylme Tahminleri

w16 207 2018] 207 2018 2006 2007 2008] 2007 2018
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Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miudiirliigti Ocak-Mart 2017 Biilteni

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

» Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan buyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

OTLIS
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10. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.A.K.

INSAAT NizAMI : Ayrik Nizam

BINA YASI : 32

KAT ADEDI ! 19 (2 Bodrum kat + Zemin kat+16 normal kat)
KULLANIM ALANI (*) : Bkz./Aciklamalar

ELEKTRIK : Sebeke

JENERATOR : Mevcut

DOGALGAZ : Mevcut

GUVENLIK : Mevcut

SuU : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

KANALIZASYON : Sebeke

ASANSOR : Mevcut

YANGIN MERDIVENI : Mevcut

PARK YERI : Mevcut

SATIS

KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Sisli Tapu Midirliigii arsivinde incelenen onayli mimari projesi iizerinden yaklasik olarak

hesaplanmugtir. (Bkz. “Agiklamalar™)
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11. ACIKLAMALAR

TS

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi Mecidiyekdy Is Merkezi 2.669 m2 ylzdlgimlu
2013 ada, 85 parselde yer aimaktadir.

Yerinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin kat irtifakina esas onayli mimari projesi
ile kat, konum ve kullanim alani olarak uyumlu oldugu ancak tasinmazlarin yer aldigi
13.kattaki bagimsiz bélimlerin (124 ila 129 nolu) mevcutta birlestirilerek tek ofis
seklinde kullanildigi géralmustir. Halihazirda onay!li projesinden farkli olarak bagimsiz
bélimlerin arasinda bulunan duvarlarin kaldirilarak tasinmazlarin birlikte tam kat
olarak kullanildigi goérilmdstir. Mevcutta tasinmazlarnin sinirlar igerisinde agik ofis
alani, blro alanlari, server odasi ve WC hacimleri yer almaktadir.

Onayli mimari projesine gére rapor konusu tasinmazlarin yer aldi§i Mecidiyekdy Is
Merkezi; 2 bodrum kat, zemin kat ve 16 normal kat olmak lzere toplam 19 kathdir.
Yine Projesine gore binanin; 2. Bodrum Katta, binaya ait siginak, depo, otopark ve
kazan dairesi, 1. Bodrum Katta, 29 adet madaza nitelikli bagimsiz bélim, zemin Katta,
24 adet magaza nitelikli ve 1 adet bife nitelikli bagimsiz bélim, 1.normal Kattan 10.
Normal Kata kadar olan katlarin her birinde 6’sar adet buro nitelikli bagimsiz bélum 11.
Normal Katta, 4 adet blro, 12, 13 ve 14. Normal katlarda, 6'sar adet buro nitelikli
bagimsiz bélim, 15. Normal Katta, 3 adet blro nitelikli bagimsiz bdlim 16. normal
Katta ise, 1 adet lokanta teras nitelikli bagimsiz béiim bulunmakta olup, ana
tasinmazda toplam 140 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkulin girisi zemin kat seviyesinde yer
almaktadir. Ortak alan hacim zeminleri ve duvarlari mermer kaplidir. Kat irtifakina esas
onayli mimari projesinde bina dahilinde toplam 2 adet yolcu asanséri planlanmis ancak
mahallinde 3 adet yolcu asansérl bulunmaktadir. Bina dis cephesi dis cephe boyasi ile
boyali olup, bina dahilinde glivenlik mevcuttur.

13.normal katta konumlu olan rapor konusu 124 ve 125 nolu tasinmazlarin beheri
yaklasik briit 77 m?; 126 ve 129 nolu tasinmazlarin beheri yaklagik briit 58 m?;
127 ve 128 nolu tasinmazlarin beheri ise yaklasik briit 74 m? kullanim alanlidir.
Tasinmazlarda antre-koridor gibi ortak alanlarin zeminleri epoksi kaplama, ofis
alanlarinin zeminleri ise hali kaplidir. Tasinmazlarin duvarlari saten boya ile boyali olup,
camlari aliminyum dogramadir. Konu badimsiz bélumlerin girisleri iptal edilmis olup,

asinmazlarin tamamina asansér ¢ikisina gére sag taraftan giris saglanmaktadir.

22

AK i S GYO



12. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundudu bdlgenin gelisim potansiyeli
dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanim

sekli oldugu disinilmektedir.

13. DEGERLENDiRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giglii Yonler
e Merkezi konumlari,
e Ana gayrimenkulin ana ulasim arterlerine yakin olmasi,
e Cesitli toplu tasima araglan ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Misteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Ulasim imkénlarinin kolayligi,
¢ Tamamlanmis alt yapi,
¢ Kat miilkiyetine gecilmis olmast,
Zayif Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle glrilti ve gevre kirliliginin yliksek oldugu bir
alanda yer almasi,
e Tasinmazlarin ayr ayri satilmalari durumunda ortaya gikabilecek insai maliyetler,

¢ Binanin yasi (32 yillik).

Firsatlar
e Ana arterlere yakin olmasi ve kolay ulasilabilir olmasi sebebiyle tercih edilebilir
olmasi,

e Gayrimenkullerin yer aldigi bélgeye yapilan yeni yatirmlarin bulunmasi.
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Tehditler

14.

Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte bélgedeki trafik ylukindn
blyiik élglide artacak olmasi.

Boélgedeki yeni projelere bagl olarak rekabet kosullarinin yaganmasi,

Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyr artiyor olmasi.

FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarnin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen

yontemlerden kullamimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi

ayrintili olarak verilmistir.

1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
2. Gelir Indirgeme Yaklaginu
3. Maliyet Yaklasimt

14.1. Emsal Kargilastirma Yaklagimu:

Bu yontemde, tasinmazlarin cevresinde pazara gikariimis veya yakin dénemde

satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastinimig ve pazar

dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blytkligd, manzara, insai kalite, konfor ve

teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilagstinimis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Ofis Emsal Bilgileri

1-Emsal: SAHIBINDEN - SATILIK - 532 067 72 69
Taginmazlarin yer aldigi Mecidiyekdy Is Merkezinde 1.bodrum katta konumlu 60 m?2
kullanim alanl ofis olarak kullanilan diikkan 480.000,-TL bedelle satiliktir. (8.000,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 212 275 76 10

Tasinmazlarmn bitisiginde yeni inga edilmis olan Honeycomb Plazada 2 katta konumlu 130
m? kullanim alanli ofis 1.600.000,-TL bedelle satiliktir. (12.307,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 275 76 10

Tasinmazlarm bitigiginde yeni insa edilmis olan Honeycomb Plazada normal katta konumlu

400’ m?2 kullanum alanl ofis 4.900.000,-TL bedelle satiliktir. (12.250,-TL/m?)

TS ]
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4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 534 833 58 38
Tasinmazlara yakim mesafede Biiyiikdere Caddesi cepheli 20 yillik binada 9.katta konumlu
40 m? kullanim alanl ofis 515.000,-TL bedelle satiliktir. (12.875,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 356 32 70
Taginmazlara yakin mesafede 20 yillik Hikmet Is Merkezinde 6.katta konumlu 165 m?
kullanim alanl1 ofis 1.000.000,-TL bedelle satiliktir. (6.060,-TL/m?)

Satilik Ofisi Emsal Analizi

Emsal analizi (Tablo-1) 127 ve 128 nolu ofis baz alinarak yapilmis olup birim satis
dederi 7.240,-TL belirlenmistir. Belirlenen bu birim deder lzerinden tasinmazlarin kat,
cephe, konum ve ydnlerine gore serefiyelendiriimek suretiyle takdir olunan dederleri

Tablo-2'de sunulmustur.

Tablo-1
Kullarem i Pazarhkd Binm Alan Diizeltmesi Sy Toplam |Diizeltilmis
Alam m2 ;::; Fiyats {Proje Alams) F“'“’"‘ ve Serefiye| Yasfingai Kalte | ttme| Deger (L)
7.230
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Dizeltme
Diizeltme | Yansitrimig | DNk Y lrrurs | Diizel Yansrtilmug | Dizeltme | Yansitthms| Duzeltme
Ocam Oeger Dram Defer Orar Dejger Orant Deger Oram
Emsal § 60| 8000 | -10% | 7.200 10% | 7920 | -10% | 7.128 0% 7.128 | -10% 7128
Emsal 2 130| 12307 | -10% | 11076 | imme | 12184 | 0% | 12184 | -90% | 7310 | -40% 7310
Emsal 3 400| 12350 | -10% | 11005 | 10% | 12128 | 0% | 12128 | -20% | 7277 | -40% 7277
Emsal 4 40| 12,875 | -10% | 11588 | 10% | 12795 | -so% | aer2 | 5% | 8475 | -35% 8476
Emsal 5 165 5060 | -10% | 5454 10% | 5.993 0% 5999 0% 5999 0% 53999
Tablo-2
A i Baz Fiyat Diizeltme Birir:i n:lz Yuvarlatilmig
Sira No Kat No B5liim No Nitelik | Alan (m?) (TL/mZ) Katsayist degeri F:azz.-xr
(%) (TL) Degeri(TL)
1 13 124 Bliro 77 7.240 5% 7.602 585.000
2 13 125 Biro 77 7.240 5% 7.602 585.000
3 13 126 Buro 58 7.240 -5% 6.878 395.000
4 13 127 Biiro 74 7.240 0% 7.240 535.000
5 13 128 Biro 74 7.240 0% 7.240 535.000
6 13 129 Buro 58 7.240 -5% 6.878 395.000
TOPLAM 3.030.000

Ulasilan Sonug

Emsal karsilastirma ydntemine gore; emsal analizlerinden hareketle rapora konu 6
adet tasinmazin lokasyonlari, ana gayrimenkul icerisindeki konumlan, kullanim alani
buyuklikleri, mimari 6zellikleri ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak arsa paylari

dahjl yasal durum degerleri toplami 3.030.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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14.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kulaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkiin bir yilhik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirrmca agisindan gelir Greten miulkin piyasa
dederini analiz eder.

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

Elde edilen deger, benzer miulklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Kirahk Ofis Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 215 62 77

Taginmazlarm yer aldigi Mecidiyekdy Is Merkezinde 5.katta konumlu 85 m?2 kullanum alanh
ofis aylik 3.000,-TL bedelle kiraliktir. (35,-TL/ Ay)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 212 06 21

Taginmazlarm yer aldifi Mecidiyekdy Is Merkezinde 1.bodrum katta konumlu 30 m?
kullarum alanl: ofis aylik 1.100,-TL bedelle kiraliktir. (37,-TL/ Ay)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 274 43 61

Tasmmazlarm yer aldigi Mecidiyekoy Is Merkezinde 1.bodrum katta konumlu 60 m2
kullanim alanli ofis aylik 2.000,-TL bedelle kiraliktir. (33,-TL/ Ay)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 211 28 79

Tasmmazlarm iki yan binasinda 3.katta konumlu 70 m?2 kullanim alanh ofis aylik 2.400,-TL
bedelle kiraliktir. (34,-TL/ Ay)

5-Emsal: SAHIBINDEN - KIRALIK - 531 652 20 68

Tagmmazlarin bitisiginde yeni insa edilmis olan Honeycomb Plazada normal katta konumlu

124 m? kullanim alanh ofis aylik 6.000,-TL bedelle kiraliktir. (48,-TL/ Ay)

LOTUS
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Kirahk Ofis Emsal Analizi

Emsal analizi (Tablo-1) serfiyesi en yiksek kabul edilen 127 ve 128 nolu
tasinmazlar baz alinarak yapilimis olup birim kira degeri 32,-TL/m? olarak belirlenmistir.
Belirlenen bu birim kira dederi Uzerinden tasinmazlarin kat, cephe, konum ve ydnlerine

gore serefiyelendirilmek suretiyle takdir olunan dederleri Tablo-2'de sunulmustur.

Tablo-1
:;;l::n':; ::;:““ :::; Poes :: :irim Alan Diizeltmesi |Konum ve Serefiye | Yas/insai Kalite D‘:::lﬂarr:e muﬁ"f:
32
T b o D e e e
Defer Deger Deger Deger

Emsai 1 85 35 -10% 32 10% 35 (02 35 0% 35 0% 35

Emsal 2 30 37 -10% 33 10% 37 -10% 33 0% 33 -10% 33

Emsal 3 &0 33 -10% 30 10% 33 -10% 28 0% 29 -10% 29

Emsal 4 70 34 -10% 3% 10% 34 0% 34 0% 34 0% 34

Emsai 5 iz4 48 -10% 43 10% 48 0% 43 -40% 29 -40%% 25

Tablo-2
Sira B.Bslim | . Alan Ort.alama Diizeltme Birim m? Kira Yuvarlatl!mls
No Kat No No Nitelik (m?) Flyatz Katsayisi Degeri (TL) Pafar .K|ra
(TL/m") (%) Degeri(TL)

1 13 124 Biro 77 32 5% 33,60 2.590
2 13 125 Biiro 77 32 5% 33,60 2.590
3 13 126 Biro 58 32 -5% 30,40 1.760
4 13 127 Biiro 74 32 0% 32,00 2.370
5 13 128 Biiro 74 32 0% 32,00 2.370
6 13 129 Biiro 58 32 -5% 30,40 1.760
TOPLAM 13.440

Ulasilan Sonug

Yukaridaki emsal tablolarinda belirtilen emsal kiralar géz éniinde bulundurulmus,
dederleme konusu bagimsiz bélimlerin, konum, cephe, biyiiklik gibi 6zellikleri de
dikkate alinarak toplam aylik kira bedelleri tespit edilmistir. Bu hesaplamalar neticesinde
rapora konu tasinmazlar igin toplam aylhik kira degeri 13.440,-TL olarak

hesaplanmistir.

LOTULS
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Yukaridaki analizlere gére dederleme konusu bagimsiz bélimlerin direkt
kapitalizasyon hesaplamasi asagidaki gibidir. Boélgedeki ofislterin satis ve kira degerleri
arasindaki iliski incelendiinde Kapitalizasyon oraninin % 5,5, mertebesinde oldugu

belirlenmistir.

Bagimsiz | Kira Degeri | Kira Degeri | Kapitalizasyon Yuvarlatilmi
SEINg. Katlio Bﬁl?im No | Ayhk (EL) Yithk ($L) pOranl (%\; Degeri (TL)S

1 13 124 2.590 31.080 5,5 565.000
2 13 125 2.590 31.080 5,5 565.000
3 13 126 1.760 21.120 5,5 384.000
4 13 127 2.370 28.440 5,5 517.000
5 13 128 2.370 28.440 5,5 517.000
6 13 129 1.760 21.120 5,5 384.000

TOPLAM 13.440 2.932.000

14.3. Maliyet Yaklagimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup, yapt kullanma izin belgeleri
alinmis ticari nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip
yeterince satilik ve kiralik emsal olmasi sebepleriyle dederleme galismasinda “Maliyet

Ydntemi” kullanilmamistir.

15. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

15.1.Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gorilecedi uzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler
birbirlerine yakindir.

TASINMAZLARIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 3.030.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 2.932.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her désnemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve kira
gelirlerinin basta piyasa kosullari olmak {izere gesitli nedenlerle degiskenlik arz
edebilecedinden “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan degerlerin alinmas: uygun
géralmis ve tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam dederi 3.030.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

15.8.

15.9.

LTS

Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu bagimsiz
bélimlerin aylik toplam kira dederi 13.440 TL olarak takdir edilmigtir.

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Son 3 vyil igerisinde gayrimenkulierin hukuki durumunda bir degisiklik séz
konusu degildir.

Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya béliinmis kisimlari yoktur.

Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu degildir.

Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazlar tamamlanmis ve kat milkiyetine gegmistir. Taginmazlarin yapi
kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykin Bir Durumu Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Kat miilkiyetine gecilmis olan tasinmazlar GYO portféylinde “Bina” baslig
altinda yer alabilirler.
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16. SONUC

Rapor igeriginde &6zellikleri belirtilen 6 adet bagimsiz bdéliimiin yerinde yapilan

incelemesinde konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, yapilarin mimari 6zelliklerine, insaat

kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani biylkligline ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore ginimuz ekonomik kosullan itibari ile arsa paylarn dahil toplam

degeri igin,

3.030.000,-TL (Ugmilyonotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.030.000,-TL =+ 3,8173 TL/USD (*) = 794.000,-USD)
(3.030.000,-TL + 4,5560 TL/Euro (*) = 665.000,-Euro)

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

Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 3.575.400,-TL dir.
Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO

portfoyiinde “Bina” bashig: altinda yer alabilirler.
isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirrm Ortakhigi A.S.'nin talebi lizerine ve 2
(iki) orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gtkabilecek

sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2017)

e Fotograflar

e Proje resimleri

e Imar Durumu yazist

e Tapu suretleri (Eski tarihli-Birlesme 6ncesi)
e TAKBIS Ciktilart

e Degerleme uzmanlhg lisans belgeleri
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