TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

AKIS GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Caddebostan_Kadikdy / ISTANBUL

2017/AKISGYO/006




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiird

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Aralik 2017 tarih ve 006 kayit no’lu

: 25 Aralik 2017

1 29 Aralik 2017

: 4 is glni

: 2017/AKISGYO/006

: Tam miilkiyet

: Parselin mevcut durumuna gére pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

: Caddebostan Mahallesi, Funda Gikmazi Sokak,

No: 2-4, (1435 Ada, 39 No'lu Parsel)
Kadikéy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 106

pafta, 1435 adada konumlu 1.270,23 m? yizélgimli
39 no'lu parsel

: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Parsel lzerinde insaat galismalari devam etmektedir.
: Taginmaz lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: Kadikéy Ilgesi, 1435 ada, 39 parsele iliskin 1/5000-

1/1000 Olgekli NIP-UIP Tadilati Hakkinda 12.10.2017
tarih ve 2017/1424 no'lu imar ve Bayindirlik
Komisyonu Raporu’‘na gére Istanbul 3. idare
Mahkemesi’'nin 12.01.2017 tarih 2016/1486E ve
2017/65K Sayili Karari ve 06.07.2017 tarih 17-2283-
12069 sayili Hukuk Miisavirligi goériisi dogrultusunda
parselin “Park Alam” olarak diizenlenmesi komisyon
tarafindan uygun gériilmiis olup konu karar ile ilgili
itiraz slireci devam etmektedir.

: Mevcut imar durumundaki belirsizlik nedeniyle arsa

olarak kullaniimasi

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yakiasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri
7.835.000,-TL

7.835.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI

DEGERLEME TARIHiI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Caddebostan Mahallesi, Funda Cikmazi Sokak,

1435 Ada,_39 No'lu Parsel
Kadikéy / ISTANBUL

01 Aralik 2017 tarih ve 006 kayit no‘lu

: 25 Aralik 2017

: 29 Arahk 2017

2017/AKISGYO/006

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen parselin mevcut

durumuna godre pazar dederinin tespitine yoénelik
hazirlanmistir.

i Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

saylli “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iiliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismaniik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

i +90 (212) 216 18 88
i +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014

: 350.000,-TL
1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dilizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

: Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi ve ézel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tiim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Acitbadem Mahallesi, Cegen Sokak, No: 25,

34660, Akasya AVM, Acibadem / Uskiidar / ISTANBUL

: +90 (212) 393 01 00
: +90 (212) 393 01 02

22 Kasim 2005

: 200.000.000,-TL

: 500.000.000,-TL

: 570679

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi

araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayal haklara yatinm yapmak ve esas s6zlesmesinde yer
alan faaliyet alanlari,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLIiLIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Gzerine; degerlemeye konu parselin mevcut durumuna gére
pazar dederinin tespitine yénelik hazilanmistir. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi
bir simirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullin satigi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zglidar,

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
Kigisel bir ¢tkanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve turi konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimlaligi ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
SAU _ |
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Kadikdy
MAHALLESI : Erenkoy
MEVKIii : Ciftehavuzlar
PAFTA NO : 106

ADA NO : 1435
PARSEL NO : 39
NITELIGI : Arsa
YUz6LCOMU :1.270,23 m?
ARSA PAYI1 : Tamami
YEVMIYE NO : 35171

CIiILT NO 14

SAYFA NO : 370

TAPU TARIHI : 04.11.2015

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

26.12.2017 tarih ve saat 15:09 itibari ile Kadikdy Ilgesi Tapu Midirlidi’nden temin edilen
“Tapu Kayit Ornedi” belgesine goére, taginmaz (izerinde asagidaki notlarin bulundugu
belirlenmistir.

Beyanlar Boliimii:
e Sakiz agacl korunmasi gerekli anit agactir. (21.03.2006 tarih ve 789 yevmiye no ile)

e 6306 saylll kanun geregince riskli yapidir. (23.12.2013 tarih ve 35248 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 29.500.000,-TL bedelle ipotek serhi.
(19.12.2013 tarih ve 34891 yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kadikéy ilcesi
Kadastro Madirliigii'nde bulunan paftalar tizerinden yapiimigtir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Beyanlar bélimiinde bulunan, 21.03.2006 tarih ve 789 yevmiye no'lu “Sakiz adac
korunmasi gerekli anit adactir.” serhinden sonra T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh§ Istanbui 1
Numarali Tabiat Varliklanini Koruma Bélge Komisyonu'nun 12.08.2015 tarih ve 01-551 sayili
gériusine istinaden agacin koruma alant belirlenerek; 20.04.2016 tarih ve 2016/2488752 sayili
mimari proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 17.06.2016 tarih ve 000542-16 sayili yapi
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ruhsati diizenlenmistir. Bu nedenle séz konusu serh parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil
etmemektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘'nin “Yatinm faaliyetleri
ve yatinm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hilkkiimler gergevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan bu beyanin kisitlayici
ozelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar béliimiinde bulunan, 23.12.2013 tarih ve 35248 yevmiye no‘lu “6306 sayilh kanun
geregince riskli yapidir.” serhi parsel lizerinde eskiden bulunan yapi icin alinmis olup, tasinmazin
niteligi arsadir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’'nin “Yatirim faaliyetleri
ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan bu beyanin kisitlayici
6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliimiinde bulunan ipotek, parsel iizerine inga edilecek olan proje insaatinin
finansmant igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Rapor Ekler/Banka
Ipotek Agiklama Yazisi) Gayrimenkul Yatinim Ortaklikiarina lliskin Esaslar Tebligi'nin “ipotek,
rehin ve sinirli ayni hak tesisi” baglikli 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hikiimler
gergevesinde taginmaz lzerinde yer alan ipotek serhlerinin kisitlayici 6zelli§i bulunmamakta olup,
taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiinde “arsa” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: géoriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERi

Kadikdy Belediyesi Plan ve Proje Miidirligli‘'nden temin edilen 04.12.2017 kayit tarihli
85812958-310.05.01 sayili imar Durumu yazisi'na gore Kadikdy ilcesi, Caddebostan Mahallesi,
106/4 pafta, 1435 ada, 39 no’lu parsel 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Uygulama Imar
Plani ve Plan Notu Tadilatlarina ve 11.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani
Tadilatina goére “Az Yogunluklu Konut Alani”nda, Hmax: 11.00 m (3 kat), maxTAKS: 0,25, én
bahgce gekme mesafesi min 5 m, yan ve arka bahge gekme mesafeleri min. 4m ayrik nizam
yapilanma kosullarinda “"Konut Alani"nda kalmaktadir.

Caddebostan Mahallesi, 106/4 pafta, 1435 ada, 39 parselin tekrar yesil alana alinmasi
istemi ile Blyliksehir Belediye Bagkanligl ve Kadikdy Belediye Baskanhdi’nin 23.12.2013 tarih ve
1984771 sayili iglemlerinin iptaline karar veren Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 30.04.2015
tarih ve E:2014/115, K:2015/800 sayih kararinin, dederlendirilerek mer’i imar planinin
muhafazasina karar veren Istanbul Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 10.05.2016 tarih ve 744 sayih
kararinin ve bu kararin davaciya bildirilmesine iliskin 24.06.2016 tarih ve 122396 sayili iBB
Planlama Mudiirliiga isleminin iptali istemi ile Istanbul 3. idare Mahkemesi'nin 02.11.2016 tarih
ve E:2016/1486 sayil karari ile parselin tekrar yesil alana alinmasinin; kamu yararina, sehircilik
ilkelerine ve planlama esaslarina uygun olmasi goérisi izerine dava konusu iglemin yiiritmesinin
durdurulmasina karar verildigi ve 06.07.2017 tarih ve 17-2283-12069 sayih Hukuk
Migavirigi‘'nin yazisi ile s6z konusu parselin yesil alan (ve yol) olarak planlanmasi gerektigi
gorigiyle ve konunun degerlendirilmesi igin Bliyliksehir Belediye Meclisi'ne 18.09.2017 tarih ve
2017/9309-7176 sayil yazi ile génderilmistir.
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Ayrica Istanbul V Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Bdlge Kurulu'nun
15.02.2006 tarih ve 21 sayilh karan ile parselde bulunan sakiz agaci korunmasi gerekli “anmit
agac” olarak tescil edilmis olup parselde tescilli ajac bulundugundan Tabiat Varhklarini Koruma
Bolge Komisyonu’ndan goris alinacaktir.

Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Planlama Midurliigi’nde yapilan arastirmalarda 1435 ada,
39 no'lu parsele iliskin 12.10.2017 tarih ve 2017/1424 karar no’lu imar ve Bayindirlik Komisyonu
Karari'na gére Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nin 12.01.2017 tarih 2016/1486E ve 2017/65K saylli
karari dogrultusunda ve 06.07.2017 tarih 17-2283-12069 sayili Hukuk Misavirligi gériisi
dogrultusunda “Park Alani” olarak diizenlenmesi komisyonca uygun bulundugu égrenilmistir.
Aynica yapilan gorismelerde s6z konusu karar ile ilgili olarak itiraz siirecinin devam ettigi
belirtilmistir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Kadikdy Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Midirlagi arsivinde bulunan degerleme
konusu tasinmaza ait argiv dosyasi lizerinde yapilan incelemede asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

o Degerlemeye konu parsel Uzerinde insa edilecek olan proje icin 20.04.2016 tarih ve
2016/2488752 sayil mimari proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 17.06.2016
tarih ve 000542-16 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.

o Degerleme konusu parsel lizerinde insa edilecek olan projenin yapi denetim isleri;
Hasanpasa Mahallesi, Sarayard Caddesi, No: 104/2, Kadikéy / ISTANBUL adresindeki
Ilke Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilacaktir. Sirketin telefon no'su: 0216 349 12
19'dur.

e Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdéy Mahallesi,
106 pafta, 1435 ada, 106-367-6 parselde bulunan tasinmaz maliki olan davaci (Recep
Kaan MUTLULU) tarafindan Istanbul Biyiiksehir Belediyesi ile Kadikéy Belediyesi'ne,
1435 ada, 39 no’lu parselin 08.11.1993 onay tarihli 1/1000 6lgekli imar planinda “Yesil
Alan” igersinde kalmakta iken, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce hazirlanan 1/5000
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6lgekli Nazim imar Plani'nda yapilan degisiklikle kismen Konut Alani kismen Yesil Alan
olarak belirlenmesine karsi olarak parselin tekrar “Yesil Alan”a alinmasi igin Istanbul
Buyiiksehir Belediye Baskanlidi'na 21.11.2013 tarih ve 203128 sayili ve Kadikdy
Belediye Bagkanhdi'na 21.11.2013 tarih ve 1984771 sayih dilekgelerle yapilan
basvurulanin istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nin 23.12.2013 tarih ve 222466
saylli, Kadikdy Belediye Bagkanligi'nin 12.12.2013 tarih ve 1984771 sayili yazisi ile
reddedilmesine karsi olarak istanbul 10. idare Mahkemesi nezdinde Kadikéy Belediyesi
ve Istanbul Biiylik Sehir Belediyesi aleyhine dava agiimis ve 2014/115 Esas, 2015/800
K. Sayili 30.04.2015 tarihli karan ile davacinin tekrar konut alanindan yesil alana
alinmasi istemiyle yaptidi bagvurularn reddine iliskin dava konusu islemlerde hukuka ve
mevzuata aykinlik bulunmadigi yéniinde karar verilmistir.

Dosyada yapilan incelemelerde istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanlgi tarafindan,
23.12.2013 tarih ve 222466 sayil, Kadikéy Belediye Baskanli§i'nin 12.12.2013 tarih ve
1984771 sayil islemlerinin iptaline karar veren Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin
30.04.2015 tarih ve E:2014/115, K: 2015/800 sayili kararinin, dederlendirilerek imar
planinin muhafazasina iligkin 10.05.2016 tarih ve 744 sayili karar almis ve davaciya
(Recep Kaan MUTLULU) bu karart 24.06.2016 tarih ve 122396 sayih st yazi ile teblig
edilmigtir. Bunun Uzerine davac tarafindan 24.06.2016 tarih ve 122396 sayili islem ile
1435 ada 39 no’lu parsele iligkin verilen 17.06.2006 tarih ve 0000542-16 sayili ruhsatin
iptali ve yuriitmenin durdurulmasi igin Istanbul 3. idare Mahkemesinde E:2016/1486
say! ile agilan davada 02.11.2016 tarihli karar ile dava konusu islemin yiritmesinin
durdurulmasina karar verilmistir.

Ayrica dosyada yapilan incelemelerde, Istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin 30.04.2015
tarih ve E:2014/115, K:2015/800 sayili karan, usul ve hukuka aykiri oldugu ileri
striilerek bozulmasi istemi uygun gériilmemis Danistay Altinci Dairesi 07.06.2017 tarih
ve 2015/11861 Esas No 2017/4590 sayili karar *...Istanbul 10. idare Mahkemesi'nce
verilen 30.04.2015 tarihli, E: 2014/115, K:2015/800 sayili karar ve dayandi§
gerekgenin hukuk ve usule uygun oldugu ve bozulmasini gerektirecek bir sebep
bulunmadigi gerekgesi ile temyiz talebinin reddi ile anilan kararin ONANMASINA..” karar
verildigi anlagiimistir. Konu ile ilgili olarak Kadikéy Belediyesi Hukuk Servisi ile yapilan
gorigmelerde dosyanin karar diizeltme asamasinda oldugu 6grenilmistir.

Dosyada yapilan incelemelerde Imar ve Sehircilik MiidiirlGgi‘niin 28.12.2016 tarih ve
42913 sayil yazisi ile eki 02.11.2016 tarih ve 2016/1486 esas sayili mahkeme karari
uyarinca konu yer mahallen tetkik edilmis 29.12.2016 tarih ve 111/000050 no‘lu Yapi
Tespit ve Inceleme Tutanagi’'na gére insaat faaliyet durdurulmustur,
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4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu 1435 ada, 39 no’lu parselin yesil alan statiisiinde kullaniimasina yonelik
mahkeme kararlan ile Istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisi‘nin tasinmazin “Park Alan1” olarak
diizenlenmesine ait kararlar bulunmaktadir. S6z konusu karara ilgilisi yasal slreci icerisinde itiraz
edilmis olup ilgili kisiden temin edilen itiraz dilekgesi istanbul Biyiiksehir Belediyesi imar ve
Sehircilik Miudirligi'nde dogrulugu teyit edilmistir. Ayrica parsele ait 17.06.2006 tarih ve
0000542-16 sayili ruhsatin ylriitmesinin durduruldugu belirlenmistir.

Imar durumu ve arsiv dosyasi incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig:
portfoyiinde “arsa” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§: géoriis
ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MUOLKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yaptlan incelemelerde son 3 yilhik dénemde dederlemeye konu gayrimenkul; 09.07.2013
tarihinde Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. mulkiyetine gegmistir.

4.4.2. KADASTRAL DEGISIKLIKLER

1435 ada, 39 no’lu parsel 2.202 m? ylizélgimiine sahip iken, 04.11.2015 tarihinde
931,77 m? kamuya terk islemi yapilmis ve parsel yiizélgiimii 1.270,23 m? olmustur.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Tasinmaz 08.11.1993 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Fenerbahge-Dalyan, Caddebostan,
Bostanci Kiyl Dolgu Alani Uygulama Imar Plani‘'nda “Yesil Alan + Yol” icerisinde
kalmaktadir.

= Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanligi'nca hazirlanip onaylanan 09.03.2005 tasdik
tarihli 1/5000 &lgekli Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim Imar
Plan'na yénelik Itirazlarin degerlendirildigi 22.03.2007 tasdik tarihli itiraz
Degerlendirme Plani'nda “Az Yogdunluklu Konut Alani + Parklar ve Dinlenme Alanlan”
icerisinde kalmaktadir.

*» Kadikdy Belediyesi tarafindan hazirlanan 11.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 blgekli
Uygulama Imar Plani Tadilatinda kismen “maxTAKS: 0,25, Hmax: 11 m (3 kat) Ayrik
nizam yapilanma kosullarinda “Konut Alani”nda kismen “Park Alani”nda kalmaktadir.

= Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'nin 12.10.2017 tarih ve 2017/1424 no'lu karan ile
Kadikdy Ilcesi, 1435 ada, 39 parsele iliskin 1/5000-1/1000 Olcekli NIP-UIP Tadilati ile
ilgili olarak Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi 12.10.2017 tarih ve 2017/1424 karar
no ile parselin “Park Alani” olarak diizenlenmesi komisyonca uygun gériilmiistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICiN SiRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan iki adet dederleme
raporu bulunmamaktadir.

1 AU K%Js.\——RAPOR NO: 2017/AKISGYO/006
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLER]
Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kadikéy ilcesi, Caddebostan Mahallesi, Funda

Cikmazi Sokak lizerinde 2-4 kapi numarali yerde konumlu 1435 ada, 39 no’lu parseldir.

Dederlemeye konu parsel Uzerinde hafriyat, zemin iyilegtirme ve temel atma galismalari
yapilmigtir.

Taginmaza ulagim; Operatoér Cemil Topuzlu Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir.
Taginmaz; Operatér Cemiz Topuzlu Caddesi lizerinde, Maltepe ilgesi istikametinde solda konumlu
Funda Cikmaz Sokak ile kesistigi kosede yer almaktadir.

Yakin gevrede; Caddebostan Migros, Caddebostan Sahili, bodrum ve zemin katlan diikkan,
normal katlan ise ofis, konut veya isyeri olarak kullanilan betonarme tarzda ayrik nizam insa
edilmis 5-10 kath binalar bulunmaktadir.

Taginmaz; Operatér Cemil Topuzlu Caddesi lizerinde trafik akis yéniine gére sol taraftadir.
Funda Cikmazi Sokak’in kesistigi késede konumlandigi igin reklam kabiliyeti ve gériiniirligi
ylksektir.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, reklam kabiliyeti, musteri celbi, bélgenin ticaret
potansiyeli, imar durumu ve proje igin tlim yasal izinlerin ainmis olmasi taginmazin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Kadikdy Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Géztepe 60
Yil Parki

o Haydar Ertan
Koru Evieri 12
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERi

e Parselin ylizdlgimi{ 1.270,23 m?2'dir.

e Glneybati yéniinden Operatér Cemil Topuzlu Caddesi'ne, kuzeybati yéniinden ise Funda
Cikmazi Sokak’a cephelidir.

o Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

¢ Dizensiz gokgen geklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Parsel lizerindeki inga edilmesi planlanan yapiya iliskin 20.04.2016 tarih ve 2016/2488752
sayil mimari proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 17.06.2016 tarih ve 000542-16 sayili
yapt ruhsati bulunmaktadir. S6z konusu proje ve ruhsata gére parsel {izerinde 3 bodrum,
zemin, 2 normal ve gati kati oimak lzere toplam 3.593 m? alanli, 7 kath ve 10 adet bagimsiz
bélimden (4 adet diikkan, 6 adet konut) olusan bina insa edilmesi planlanmistir. Ancak
parselin imarinin Park olarak diizenlenmesi ve ruhsatin ylritmesinin durdurulmasi ile ilgili
olarak Istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin 30.04.2015 tarihli, istanbul 3. idare Mahkemesi’nin
ise 02.11.2016 tarihli kararlar bulunmaktadir.

» Halihazirda parsel iizerinde s6z konusu projeye istinaden hafriyat, zemin iyilestirme ve temel
atma calismalari yapilmig olup temel islemeleri %25 mertebesindeyken insaat miihirlenerek
durdurulmustur.

o Parsel gevresi demir direklere bagli ahgap levha ile gevrilidir.

e Boélgede altyapr tamdir.

5.3. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biyikligi, imar
durumu ile ilgili itiraz slirecinin devam etmesi dikkate alindiginda en verimii ve en iyi kullanim

seklinin "arsa” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE IiLISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tirkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin (izerine gikarak %5
oraninda biyiime gdstermigtir. S6z konusu blylime 2017 yilinin timi igin iyimser biiylime
beklentisini desteklemigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle kargilastirildi§inda 2017

birinci geyrek blyimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gegen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda distligii hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolari kargisinda %25 dedger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan dizeyinde geriledi. Kisi bagina disen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolan ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

12
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2017 birinci geyrek ddnemindeki beklentilerinin (zerinde olan biyiimede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollari incelendidinde,
zincirlenmig hacim indeksine gore yilin birinci geyreginde insaat yatinmlarinin yillik bazda %10
arttidi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’daki Cumhurbaskanhdi segimini Macron‘un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecedine iligkin endigelerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik bilylimeye iliskin olumlu beklentiler gligclenmigstir. S6z konusu oclumiu kiiresel
iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artinmlarina iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goraldi.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH biyiime oranmi; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMFnin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériinim Raporu,
Tlrkiye'nin 2017'de énemli bir biiylime orani (%5.1) yakalayacagini éngérmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari

Bl L

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
6.1.2. ENFLASYON
Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu

2017- IIT'e gbre, TL'nin d6viz sepetine karsi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kogullarinin yol
actidi gida fiyatlan artiglari, artan petrol fiyatlan ve daha énceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tuketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren ylkselis edilimi géstermistir.

—— —

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
aciklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8’e ytikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun Ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonll gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi diizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
ylksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun lGzerine Kurul’un siki para

politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViIZ KURLARI

Tiurk Liras1 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gériiniim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Tiirk Lirasinin dederini olumsuz ydnde etkileyen ilk
faktér olmustur. 23 Eylul’de agiklanan Moody's’in Tlrkiye'nin kredi notunu disiirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diiglis ediliminin basladidi gériilmektedir. Donald Trump'in
segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB’nin bagimsizhginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Tirkiye igin bir i¢ glivenlik meselesi haline gelen bdlgesel krizler, 2016 yilinin dérdiinci
geyredinde Tiirk Lirasi (izerindeki asagi yonl baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yihnda Turk Lirasinin yéniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bolgesel ve yerel glivenlik konularina iliskin endiseleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya midahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Déviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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e Doviz Kuru (TL/USD) = DoOviz Kuru (TL/EURO)
Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETIici GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik gérinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdincil ceyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en dislik seviye olan 63,4 olarak ol¢lilmustir.
6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2016 3. Ceyrek Raporu” raporuna goére; 2017 yili ilk ceyreginde
nihai tiiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017
yili Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15’e disiriilen tapu harci uygulamasinin Eylil ayl sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde dnemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yih 3. geyregi bir 6nceki geyrede gore %14,5, bir énceki
yilin ayni dénemine gdre yaklasik %10 oraninda bir biylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibaryla 2. ceyrede gére %20’lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. Ipotekli satiglardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
ybnelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yaryilinda goériilen yeni konut satiglarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi sdylenebilir. Ancak bu seyirde agirlikh olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak lizere yapilan satislarin etkili oldugu disiinlilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yih 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaglama
trendine gegtigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gorilmustiir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31'e kadar gerilemistir. Bagka
bir deyisle, konut fiyatlanndaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarnindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatinm amach yapilan konut satiglarinda motivasyonu kaybettirici etki
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Yabanciya konut satiglar ise 2. ceyrege gore yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gére
yaklasik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaslarina yapilan konut satislaninin yabanciya konut satiglarindaki pay! yaklastk %31
olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaslik izni
gibi tegviklerin etkisi oldugu dustiniimektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satiglarda énemli bir ivme kaybi bu ¢eyrekte gdzlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiksek gergeklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harglarindaki

indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disianiilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. KADIKOY ILCESi

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgedir. Anadolu Yakasi'nin giiney
batisinda bulunan Kadikdy, bati ve glineyde; Marmara Denizi, kuzeyde; Uskiidar, kuzeydoguda;
Atasehir ve doguda ise; Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Iige sinirlan icinde Géztepe (235 m.) gibi dnemli yiikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dagi ve Gamlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgah dizlikler ve tash
egimler tiim araziye hakimdir. Bu oldukga dliz arazi Gizerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiigiik
Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu &biir 6nemli tepe noktalanni olusturmaktadir. Haydarpasa ve
Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiy! cizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili cikintih olmayan
oldukga diiz bir Gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini 6nemli dlglide
yitirmistir. Buglin Kadikéy simirlari iginde halen dogal gériinliimin( koruyabilmis kiyi parcalarina
Fenerbahge Burnu'nda gok sinirli olarak rastlamak mimkiindir. Kadikéy'iin baslica akarsular
Kugdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi ve Seyit
Ahmet Deresi'dir.

Kadikéy ilgesi lUlke ve kent ulasimi agisindan 6énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
gesitli merkezleri istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Kadikdy ilgesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur, Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatagi'nda, Bogazicgi Képriisii'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

19 Mayis, Actbadem, Bostanci, Caddesbostan, Caferaga, Dumlupinar, Egitim, Erenkéy,
Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatadi, Merdivenkéy,
Osmanada, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zihtipasa oimak lizere toplam 21 adet
mahallesi bulunmaktadir.

Kadikoy Ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile Bahariye
Caddesi ve Bagdat Caddesi gevrelerinde yogunlagir. Bagdat Caddesi (izerinde gok sayida {nlii
markanin subesi vardir.

2016 yilt Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gére niifusu 452.302 kisidir.
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PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

Not:

6.4-

Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agagidaki gibidir.

1) Bostanci Mahallesi‘nde Bagdat Caddesi‘ne 1. parsel konumundaki, "Ticaret + Konut
Alan” lejandina ve “"TAKS: 0,25 ve Kat adedi: 5” yapilasma sartlarina sahip lizerinde
4 kath bina mevcut olan 526 m2 yiizélgiimlii arsa 12.000.000,-USD (~ 45.635.000,-TL)
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 22.390,-USD / ~ 85.305,-TL)
Remax Go: 0216 305 56 56

2) Fenerbahge Mahallesi’'nde, Kalamis Caddesi’'ne yakin konumundaki, “Ticaret + Konut
Alan” lejandina ve "TAKS: 0,25 ve Kat adedi: 4" yapilasma sartlarina sahip 291 m=2
ylizolglimll arsa 1.800.000,-USD (~ 6.845.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.185,-USD / ~ 23.570,-TL) Nesrin Emlak: 0216 475 53 33

3) Osmanaga Mahallesi'nde konumlu ticari hareketliligin ve yaya trafiginin yogun oldugu
bélgede konumlu, “Ticaret + Konut Alan1” lejandina ve “Bitisik Nizam ve Kat adedi: 5"
yapilasma sartlarina sahip lizerinde 20 daireli bina mevcut olan 914 m2 ylizélglimli arsa
3.500.000,-USD (~ 13.310.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 3.830,-USD / ~ 14.590,-TL) Sen Emlak: 0532 454 57 87

4) Rasimpasa Mahallesi'nde konumlu, “Ticaret + Konut Alan” lejandina ve “H: 12,50 m”
yvapillasma sartlarina sahip 526 m2 ylzélglimll tescilli parsel 1.100.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 9.820,-TL) Aydemir Emlak Kadikdy: 0216 550 45 45

5) Fikirtepe Kentsel Dénlisim Bélgesi‘nde konumlu Pana Yapi Brooklyn City Proje Alani’nda
yer alan 27 m?'lik arsa pay! 304.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 11.260,-TL)Gen¢ Emlak: 0216 315 05 17

6) Kadikdy Belediyesi Emlak Servisi'nde vyapilan gsifahi arastirmalarda tasinmazin
konumlandigi Funda Cikmazi Sokak'in 2017 yilina esas m? birim Emlak Rayic Dederi
6.166,71 TL oldugu 6grenilmistir.

- 28.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8104 TL'dir.

- Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevcut imar durumu sebebiyle
emsal olmamakla birlikte sadece bilgi amagh olarak sunulmustur. Bdlge vyapilasmasini
tamamlamis olup bdlgede benzer dzelliklerde satilik arsa bulunamamistir.

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Konumu,

+ Ulasim kolayhgi,

e Misteri celbi,

s Reklam kabiliyeti,

¢ Deniz manzarasinin bulunmasi,

« Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

¢ Mevcut imar durumu ve itiraz siiresinin devam etmesi,
¢ Mahkeme kararlarinin mevcudiyeti,

« Dar bir ahici kitlesine hitap etmesi,

e Doviz kurlarnndaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
Al
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlann timui, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima dnemli

ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekli gorlilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge
niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirhiklandirlamayacagini dikkate
almasi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varlikiara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
¢ Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel islemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/butcelere ulagsamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egsit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilann degerleme konusu varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim ddemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Katilimalarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dustindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

o Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimailann,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yoéntemleri dogrultusunda “Degerleme yaklasimlarinin
uygun ve dedgerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Pazar
yaklagimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlann timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.”

UDS 105‘in 10.3. Maddesi'ne goére, “Bir varhiga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve
yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin
her duruma uygun olmasi séz konusu dedildir.”

Yine UDS 105’in 10.5. Maddesi'ne gbre, “Bu standartta maliyet, pazar ve gelir yaklasimlar
kapsaminda kullanilan belirli ydntemler agiklanmaktaysa da uygun olabilecek tiim yontemlerin
kapsamh bir listesine de yer verilmemektedir. Bu standarda konu edilmeyen birgcok ydntem
arasinda opsiyon fiyatlama yéntemleri, simiilasyon/Monte Carlo yéntemleri ve olasilik agirlikh
beklenen getiri ydntemleri yer almaktadir. Her bir degerleme calismasi igin uygun yéntem(ler)in
segiminde sorumluluk degerlemeyi gerceklestirene aittir. UDS'ye uyum dederlemeyi
gergeklestirenin UDS’de tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir yéntemi kullanmasini
gerektirebilir.

Rapor konusu taginmazin “Istanbul Biyiiksehir Beledive Meclisi’'nin; istanbul 3. idare
Mahkemesi‘nin 12.01.2017 tarih ve 2016/1486E ve 2017/65K savili kararn dodrultusunda ve
06.07.2017 tarih 17-2283-12069 sayih Hukuk Misavirli§i gériisii dodrultusunda parselin park
alani olarak diizenlenmesinin uygun oldudu kararinin bulunmasi ve bu karara itiraz siirecinin
devam etmesi nedeniyle imar durumundaki belirsizlik sebebiyle {izerinde herhangi bir proje
gelistirilememekte ve lzerinde insai faaliyette bulunulamamaktadir. Ayrica tasinmazin “Park
Alanl” olarak diizenlenmesinin kesinlesmesi durumunda ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel
karsihgi kamulastinlabilecektir. Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmaz icin alinmis
herhangi bir kamulastirma karan bulunmamaktir.

Yukaridaki bilgilerin igiginda UDS 105‘in 10.5. maddesine dayandirilarak; rapor konusu
taginmazin imar durumundaki belirsizlik nedeniyle (izerinde herhangi bir proje gelistirmeye ve
Uzerinde ingai faaliyette bulunmaya uygun olmamasi ve gelir getiren bir miilk de olmamasi
sebebiyle pazar dederinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydntemleri
kullanilamamigtir. Rapor konusu tasinmazin dederlemesinde sadece “pazar Yaklasimi”
yoéntemi kullanmiimigtir,

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazin bulundudu bélgede yakin dénemde pazara gikanlmig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gériisiilmiis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel Ozellikler ve blyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.
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8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALiZI
Bélgede satisa sunulmus emsaller konum, biyiiklik ve altyapi imkanlar gibi kriterler
dahilinde karsilsatiriimis, parselin mevcut imar durumundaki belirsizlik (plan karan itiraz

stirecinin devam etmesi) ve pazarlik paylan dikkate alinarak séz konusu parsel igin ortalama m?

birim dederine ulagilmistir. Arsanin m? birim dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

XU 84 him Imar Fiziksel . ... ... Pazarlhk

Emsaller F(l.\lffsl Konum Durumu  Ozellikler Biliyiikliik Pay

Emsal 1 | 85.515,67 | -10% -40% 0% -20% -20% 8.552

Emsal 2 | 23.627,01 15% -45% 0% -20% -20% 7.088

Emsal 3 | 14.626,86 10% -35% 0% 0% ~-20% 8.045

Emsal 4 | 9.820,00 20% -30% 0% -20% -20% 4.910

Emsal 5 | 11.260,00 20% -30% 0% -30% -20% 4.504
Ortalama| 6.620

Not: Emlak Servisi'nde yapilan sifahi aragtirmalarda tasinmazin konumlandigi Funda Cikmaz
Sokak’in 2017 yilina esas m? birim Emlak Rayi¢ Degeri 6.166,71 TL oldugu 6grenilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller, rapor konusu tasinmazin mevcut imar durumu
sebebiyle emsal olmamakla birlikte uyumlastiriimast yapilirken serefiye kriterlerinde biiyiik
farkliik oldugu gérulmdistiir. Tasimazin mevcut imar durumundaki belirsizlik ve Blylksehir
Belediye Meclis Karar ile ilgili itiraz slrecinin devam etmesi, halihazirda parselde ingaat
faaliyetine izin verilmemesi ve serefiye kriterlerinde biylk farkhlik olmasi hususlan dikkate
alinarak tasinmazin m? birim degerinin belirlenmesinde Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2017
yilt m2 birim dederinin (6.166,71 TL) alinmasi tarafimizca uygun gorilmustir. Buna gére takdir
olunan deder asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI (TL)

1.270,23 6.166,71 7.835.000

YUZOLCUMU (m?2) M2 BiRIM DEGERI (TL)

Not: Tasinmaz icin takdir edilen bu deder tasinmazin mevcut imar durumundaki belirsizlik ve itiraz
slirecinin devam etmesindeki durumuna gore belirlenmistir. Tasinmazin imar durumunun netlesmesi
durumunda tasinmazin degerinde dedisiklik olabilecedinden imar durumunun kesinlestigi tarihte
degerleme raporunun revize edilmesi uygun olacaktir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESiI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmigtir.

Buna gore tasinmazin pazar degeri igin 7.835.000,-TL (Yedimilyonsekizyiizotuzbesbin
Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

buyiikligiline, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumundaki belirsizlik ve konu ile ilqili itiraz

sirecinin_devam etmesi ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik

kogullan itibariyle takdir olunan pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 7.835.000 2.052.000 1.720.000

Not: 28.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar dederi 9.245.300,-TL'dir. KDV orani % 18’dir.

Not: Tasinmaz icin takdir edilen bu deger taginmazin mevcut imar durumundaki belirsizlik
ve itiraz siirecinin devam etmesindeki durumuna gére belirlenmistir. Tasinmazin
imar durumunun netlesmesi durumunda tasinmazin dederinde dedisiklik
olabileceginden imar durumunun kesinlestigi tarihte degerleme raporunun revize
edilmesi uygun olacaktir.

Tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ergcevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhgi portféyiinde “arsa” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygilarimizia,

/%ML \ |

Ugur AVCI Batuhan BAS
Harita Mihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goriinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Banka Ipotek Agiklama Yazisi

Imar Durum Yazis

istanbul 1 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonu‘nun Anit Adag Ile Ilgili Yazisi
Yapi Ruhsati

istanbul 3. idare Mahkemesi Karari

24.08.2017 tarihli Plan ve Proje Mudurugu yazisi

12.10.2017 tarihli 1.B.B. Meclis Karar ve Itiraz Dilekgesi

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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