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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

30.07.2019

Rapor No

AKGY-2018-00002

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Bostanci Mahallesi, 67 pafta, 3206 ada 14
parselde kayith “9 Kath Cati Arasi ilave Betonarme Bina ve Arsas!”

nitelikli gayrimenkul

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullin 30.06.2019 tarihli Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kapal

Alani

6.664 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi

Suadiye Mahallesi, Bagdat Cad. No:481, Kadikdy/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

Konut + Ticaret Alani

30.06.2019 Tarihi itibari ile

Pazar Degeri (TL)

(KDV HARIC)

217.846.000 TL

(KDV DAHIL)

257.058.280 TL

Yillik Pazar Kirasi (TL)

(KDV HARICG)

14.160.000 TL

(KDV DAHiL)

16.708.800 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlanmistir

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonugclara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk UGzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :30.07.2019
Rapor Numarasi :AKGY0O-2019-00002
Raporun Tiirii : istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Bostanci Mahallesi, 67 pafta, 3206 ada 14

parselde kayith “9 Kath Cati Arasi ilave Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin 30.06.2019

tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 08.07.2019 tarihinde calismalara baslanmis 30.07.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Akis Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda 08.07.2019

tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Misteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi : Acibadem Mahallesi Cegen Sokak No: 25 Akasya Aligveris Merkezi
Uskiidar/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 08.07.2019 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Rapor No: AKGY0O-2019-00002



3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkimlilGgin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan

ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi”
dir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen
proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gercgeklesen tiim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli Olcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.
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Belli baslh tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

12
Rapor No: AKGY0O-2019-00002



4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’'nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim {zerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu siire zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kuresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Goériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gore diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. biyik ekonomisidir.

Turkiye 2010-2016 déneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yihinda yillik %7,4 1tk blylime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018’in son c¢eyreginde yizde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yiizde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektoér yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine goére %2,6
azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %16

artarak 914 milyar 699 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 diizeyimde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 vyili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

m2016 m2017 =2018 m2019
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Uluslararasi Para Fonu IMF'in Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda, 2019 yilinda Tiirkiye'nin
ekonomik bliyiimesi yilzde 2,5'luk bir daralma yasayacagl, 2020'de yillik blylmenin yizde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylizde 3,5'i yakalayacagl 6ngoriilmistir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me diisiincesi ve faiz oranlarindaki disus
beklentisinin gergeklesmesi durumunda Tirkiye ekonomisi agisindan bir rahatlama ortaya

cikarilabilecegi diisiinilmektedir.

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli

olmayan bir Giretim modeli ortaya koymasi ile saglkh bir biiyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun

sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliylime rakamlarinin
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toparlanmasi gibi etkenlerle 2019’un ikinci yarisinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan ulkelerden

pozitif ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektorii

insaat sektdrii ekonomik biiyiime icinde de &nemli bir paya GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski bulunmaktadir. Gectigimiz yillarda Tirkiye’de insaat sektorii ekonominin blylimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektérii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi biiyime oraninin {zerinde biyimistiir.  Ulkemizdeki biiyime ve diger
makroekonomik degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yillik siirecte diinya ekonomisinde meydana
gelen risk artisi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan korumacilik egilimi ve buyuk
merkez bankalarinin faizleri artirmasi yatirrm nedeniyle para hareketlerine 6nemli 6lclide kisit

getirmistir.

Doviz kurunda meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin
Ustlinde gelmesi, faiz oranlarindaki yulkselis gibi unsurlar gayrimenkul sektorini de olumsuz
etkilemistir. 2018 yili 2. ceyreginden itibaren gayrimenkul sektoériine olan gliven kismen koétimser bir

beklentiye donismiis durumdadir.

Diger taraftan, yasanan kur artisi yabancilarin konut aliminda olumlu etki yaratmistir. Burada Tirk
Lirasi Gzerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci agisindan gorece ucuz kalmasinin etkisi

vardir.

Tirk yatirnmcilarinin geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecek konut yatirimlari ise 6zellikle
uzun vadede diger finansal yatirim araglarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018
yili ikinci ceyreginden itibaren hem vyeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dénemsel getiri
enflasyonun altinda kalmaktadir. imar barisi yasasinin gikarilarak ilkemizdeki imara aykiri yapilara
yonelik yapilan diizenleme sonucu 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tiim yapilar imar barisi kapsamina alinmis bulunmaktadir.
imar barisi siirecinin 6zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile
fabrika ve her tirlt tasinmazin daha saglikh olarak ticari piyasalarda teminat olarak gosterilmesine de
olanak saglayacagl dulstnilmektedir. Gayrimenkul sektorlnin “strdirebilir”  bir  sekilde
blyliyebilmesi icin hem yasal hem de kurumsal diizenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hilkiimetin
actklamis oldugu orta vadeli programda tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri
tamamlanmasi, tapu harglari ve emlak vergilerinin gercek degerleri Uzerinden alinmasi saglanacak

sekilde gayrimenkul vergilendirme sistemi yeniden diizenlenmesi, ayrica yeniden yapilandirilacak
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olan Turkiye Emlak Bankasi A.S. nin gayrimenkul finansmanini yonlendirecek bir banka haline
getirilmesi planlanmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarlik

sinirin 250.000 dolara g¢ekilmesi yabancilarin Tiirkiye'de konut edinimini daha cazip hale getirmistir.

Kaynak: GYODER 2. Ceyrek Raporu, Yeni Ekonomik Program.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbulili
Tlrkiye’nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis

olusturan Marmara Bolgesinde yer alan istanbul ili, Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktayi olusturmaktadir.
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Sekil 1. istanbul ili konumu

istanbul ili, 5.400 km¥lik yuzolcimiyle iilke topraklarinin %0,7’sini kaplamaktadir. istanbul,
Tirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir. istanbul'un Catalca Yarimadasi (zerinde bulunan topraklari
Avrupa yakasi, Kocaeli Yarimadasi tizerinde bulunan topraklariysa Anadolu yakasi olarak adlandirilir.
ilin iki yakasini birbirinden istanbul Bogazi ayirir. istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara

Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur.
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Sekil 2. istanbul ili ilgelerinin konumu

Ulasim yollari Gizerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Bolgesini diger bolgelerden ayiran en
onemli dzelliklerden bir tanesidir. Ulkenin cesitli kesimleri ile Tirkiye'yi diger Ulkelere baglayan
baslica kara, deniz ve hava yollari bu bolgede birlesmektedir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine
baglayan en kisa kara ve deniz yollari Marmara Bolgesi lizerinden gecmekte ve bu yollar Karadeniz
Ulkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

Bélgenin; basta istanbul olmak {izere her alanda gelismesinde, bircok hizmet sektodriiniin olusmasinda
ve Ulkenin diger bolgelerinden sirekli go¢ almasinda ulasim yollari Gzerindeki konumu 6nemli rol
oynamaktadir.

1973 yilinda hizmete giren Bogazici Koprisiinin ardindan kisa bir sire icinde c¢evre vyollari
tamamlanmistir. Asya’yl Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tasiyan
bu proje sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”’ni olusturmus ve kent ici arterler haline
donltismistir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum noktasina gelen
bu omurga kisa siirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Koprisu ve takip eden
yillarda ikinci kusak cevre yollari hizmete acilmistir. Son olarak 2016 yilinda 3. Kopri acilmis olup,
kopri ile baglantili olarak Kuzey Marmara Otoyolunun bir kismi da trafige aciimistir. Yol ile 2. Kademe
yollarin  baglantisini saglayan ulasim akslarinin 6nimuizdeki yillar iginde hizmete agilmasi
beklenmektedir.

Tirkiye’nin en 6dnemli ithalat limani olan Haydarpasa Limani ile ulusal ve uluslararasi diizeyde (ilkenin
baslica hava ulasim merkezi olan Atatiirk Havalimani istanbul’da yer almaktadir. Ayrica Sabiha
Gokgen Havalimani giin gectikce kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinir Kapisi’'ndan Tirkiye
topraklarina giren Edirne-istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiyi saglayan
diger ulasim tiirlerini olusturarak, istanbul ilinin sadece iilkesi icindeki degil, Avrupa ve Orta Dogudaki

onemini de gliclendirmektedir.
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Sekil 3. Marmara Bolgesi ve istanbul ili ulasim baglantilari

istanbul’un diger tiim iller ile karayolu baglantisi vardir. Karayolu ile ulasimda kullanilan Biiyiik
istanbul Otogari, 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi
Uzerine, 1987'de yapimina baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir.

Kente demiryolu ile ulasim icin kullanilan Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu
hattinin baslangic istasyonu olarak insa edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda Kadikdy’de bulunur. Sehrin Avrupa yakasinda Eminéni'nde bulunan Sirkeci Gari
Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulasiminin baslangicidir.

ilde kent ici ulasimda kullaniimak (izere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; IETT
tarafindan isletilen metrobiis ve otobislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz
otoblsleri ve feribotlar da kullaniimaktadir. Yapimina 2004 yilinda baslanan Marmaray tamamlanmis,
Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi metro agl ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m
uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1.071 m uzunlugundaki Bogazici Koprisii ve 2.164 m

uzunlugundaki 3. Képri ile Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi arasi ulagim saglanmaktadir.

4.3.2 Kadikdy ilgesi
Kadikdy, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilcelerinden biridir. ilcenin, bati ve giineyinde

Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilgeleri yer
almaktadir. Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel ¢ekirdek, Haydarpasa Koyu ile
Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. ilceye adini veren yerlesme merkezi ve asil
Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu,
batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak diistinilebilir. Bugiin bu
alan Kadikoy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa,
Osmanaga ve Caferaga mahallerinden olusmaktadir. Tarihi cekirdek disinda ilcedeki en 6nemli ticari
aks Bagdat Caddesi’dir.
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Kadikdy ilcesi

ilceye; E-5 Karayolu, denizyolu, demiryolu ve metro ile ulasim saglanabilmektedir. ilcede yer alan
onemli fonksiyonlar; Siyami Ersek Kalp ve Damar Cerrahisi Egitim ve Arastirma Hastanesi, Haydarpasa
Numune Hastanesi, Zeynep Kamil Kadin ve Cocuk Hastaliklari Egitim ve Arastirma Hastanesi, Kadikoy
Acibadem Hastanesi, Marmara Universitesi, istanbul Medeniyet Universitesi, Capitol Aligveris

Merkezidir.

4.3.3 Bagdat Caddesi
Bagdat Caddesi istanbul'un Asya kitasinda bulunan; Kadikdy Belediyesi sinirlari icerisinde;

Kiziltoprak'tan baslayarak; Maltepe Belediyesi sinirlarindaki Cevizli'ye kadar uzanan tnli bir caddedir.
Eskiden daha ¢ok insanlarin oturdugu binalar bu cadde Uzerinde bulunurken; glinimizde 6zellikle
Suadiye'den baslayarak Caddebostan'a kadar uzanan bolgede restoranlar, kafeler, butikler ve

magazalar ile Gnltdir. Diinyaca Unli bircok markanin subeleri burada bulunabilir
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Suadiye semtinde, Bagdat Caddesi
Uzerinde yer almaktadir. Halihazirda degerlemeye konu bina kiracisi tarafindan cok kath magaza
olarak kullanilmaktadir. Sahile yaklasik 150 metre, Marmaray Suadiye istasyonuna yaklasik 600m.

Bostanci deniz otobusii iskelesine yaklasik 800 m mesafede bulunmaktadir.

Tasinmaz; Bagdat Caddesi lizerinde, Bostanci istikametine dogru giderken Havaci Binbasi Mehmet
Sokak'i gectikten sonra soldan 3. parsel konumundadir. Tasinmaz; Bagdat Caddesi lizerinde trafik akis

yoniine gbre sag taraftadir.

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde genellikle bodrum ve zemin katlari diikkan, normal katlari
ise ofis, konut veya isyeri olarak kullanilan betonarme tarzda ayrik nizam insa edilmis muhtelif yas ve

yuksekliklerde yapilasma vardir.

. “‘, y ’ 4 7’ 4 h‘.’
+Bagdat Caddesi il S
e o 4 y

% o .p .-

77

F 0~ *| - Bostanci Gosteri
(;. o ¥ Merkezi

5

Konu Parsel Ve Cevresine iliskin Uydu Goriintiisii
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Bagdat
Caddesi

fr -

: MBagdatiC 44No-481

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Istanbul

ilgesi : | Kadikdy

Mahallesi : | Bostanci

Koy N

Mevkii : | Bagdat Caddesi ve Ahmet Cevdet Pasa
Pafta No 1| 67

Ada No : | 3206

Parsel No 1| 14

Yiiz6lcimii : | 1.457,72 m2

Maliki : | Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Niteligi : | 9 Katli Cati Arasi ilave Betonarme Bina ve Arsasi
Tapu Tarihi : | 27.07.2017

Yevmiye No : | 23658

Cilt No : | 60

Sayfa No : | 6069
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eQos
5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
29.06.2019 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen “Tapu
Kayit Ornegi” belgesine gére, tasinmaz tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde;
e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;
e TEDAS Genel Mudirlagu lehine 1,-TL bedel karsiliginda 99 yiligina kira sozlesmesi vardir.
(13.10.2016 tarih ve 32719 yevmiye no ile)
Rehinler Hanesinde;
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 1. Dereceden, F.B.K. miiddetle, SDF hakki olmaksizin,
310.000.000,-TL bedelle ipotek serhi. (11.04.2018 tarih ve 12642 yevmiye no ile)

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet durumundaki

degisiklikler asagidaki gibidir.

e Degerlemeye konu gayrimenkulin son 3 yillik dénemde miilkiyet durumunda bir degisiklik
meydana gelmemis olup, tasinmazin niteligi arsa iken cins tashihi yapilarak 27.07.2017 tarih
ve 236598 yevmiye no ile “Dokuz Kath, Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi” olarak

degistirilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Beyanlar béliminde bulunan, 26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no'lu “6306 sayili kanun geregince

riskli yapidir.” Serhi, parsel lizerinde daha 6nce bulunan ve yikilmis olan yapi icin alinmis olup,

degerleme konusu gayrimenkuli ilgilendiren bir kayit degildir.

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin “Yatinm faaliyetleri ve yatirm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan bu beyan ile kira serhinin kisitlayic

ozelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler hanesinde bulunan ipotek, Musteriden temin edilen, Yapi Kredi Bankasi’'nin 14.12.2018
tarihli yazisina gore 3206 Ada 14 parselde yer alan Usaklgil arsasi, 315 Ada 3 parselde yer alan Ak
Apt. 1435 Ada 39 parselde yer alan Caddebostan projesi ve 378 Ada 25 parselde yer alan Erenkdy

projesinin finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur.
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Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin “ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi”
baslikli 30. maddesinin birinci fikrasinda yer alan “Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak
ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir hilkmi c¢ercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan ipotek, tasinmazin

gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde yer almasini engelleyen bir husus degildir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor
konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirrm ortaklig
portfoyiinde  “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

degerlendirilmektedir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kadikdy Belediye Baskanligi Plan ve Proje Midirligi'nde yapilan arastirmada; degerleme konusu
tasinmazin, 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli, Uygulama imar Plani, Plan Notu tadilatlar ve
Lejanti Degisikligine gore Hmax:18:00m (5kat) max TAKS:0,25 ayrik nizam “Ticaret+ Konut” Alaninda
kalmakta oldugu 6grenilmistir. Kadikoy Belediyesi Plan ve Proje MidurlGgi’niin imar durum yazisi

ektedir.

54 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Kadikdy Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Mudirligii arsivinde yapilan incelemeye gore;

Degerlemeye konu tasinmaza ait 28.05.2015 tarih ve 2015/2296633 sayili mimari proje 06.12.2016
tarih ve 2016/61631 sayili tadilat projesi, 29.06.2015 tarih ve 000365-15 sayili yeni yapi igin
diizenlenmis yapi ruhsati, 02.02.2017 tarih ve 000099-17 sayil tadilat ruhsatiile 21.04.2017 tarih ve

2017/135 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Dosyasinda yapilan incelemede 1. ve 2. bodrum katlarda depo projesine aykiri olarak depo
alani duvarlarinin kaldirilarak otoparkin depo alnina dahil edilmis olmasi, 2 ve 3. Bodrum
katlar arasinda kalan doésemenin kesilerek yirtik acilmasi nedeniyle Kadikéy Belediye
Baskanligi’nca 01.12.2017 tarih ve 119/000035 sayili Yapi Tespit ve inceleme Tutanagi tanzim
edilmis oldugu,

e Kadikoy Belediyesi Yapi Kontrol Midirlagi'niin 05.12.2017 tarih ve 68246331-310.10.01.01
sayili karari ile; s6zi edilen yapinin 3194 Sayili Kanun'un 5940 Sayili Kanun'la degisken 42.

maddesine goére para cezasi alinmasina karar verilmis oldugu,
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e 3194 Sayili imar Kanunu’nun 32. Maddesi'ne gore 01.03.2018 tarih 18/66 sayili enciimen
karar ile yikim karari ¢ikarilmis ve ilgilisine teblig edilmis, s6z konusu yere 16.04.2018
tarihinde yikim yapilmak icin gidilmis ancak tahliye edilecek kissmda muhafazasi gii¢ esyalar
bulundugundan ve belediyeye ait yediemin deposu bulunamadigindan tahliye islemi
yapilamamis konu yer isgalli oldugundan yikim yapilamadigi

e Son olarak degerleme konusu bina icin; 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16. Maddesi
dogrultusunda 06.06.2018 tarihli 02.08.2018 tarih, L1Z453A0 belge ve 860475 basvuru

numarali yapi kayit belgesi alinmis oldugu
Gorilmus, s6z konusu belgeler rapor ekinde sunulmustur,

Dosyasinda; yapi kayit belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili
imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina

rastlanilmamustir.

5.4.1 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu binanin yapi ruhsatinda yapi denetimi Hasanpasa Mahallesi Sarayardi Caddesi
No:104/2 Kadikdy /ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren ilke Yapi Denetim A.S. tarafindan

gercgeklestirilmistir.

5.4.2 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin imar durumunda son Ug yil icerisinde degislik olmamistir.

5.4.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam ve eksiksiz

olarak mevcuttur. (konu ile agiklama, raporumuzun 5.4.4. maddesinde yer almaktadir)

5.4.4 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin projeye aykiriliklar icin diizenlenmis yapi tatil tutanagi, para cezasi ve yikim karari mevcut

olsa da sdz konusu kararlardan sonra binaya iliskin yapi kayit belgesi alinmistir. 3194 Sayili imar

Kanunun gecici 16. Maddesi’'ne gore yapi kayit belgesi verilen yapilarla ilgili bu kanun uyarinca alinmis

yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 16.08.2018 tarih ve 38/991 sayil ilke Karari’na gore 3194 sayili imar
Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda vyapi kayit belgesi almis vyapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, 111-48,1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi

kullanma izni alinmis olmasi” na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine karar verilmistir.

imar kanunun ilgili maddesi ve SPK ilke karari geregi degerleme konusu tasinmazin mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin, belgeleri tam ve eksiksiz olarak mevcut olup imar bilgileri acgisindan

gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.4.5 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme calismasi proje degerleme kapsaminda degildir.
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6

Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

6.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : | 4 Bodrum+Zemin+4 Normal Kat+ Cati Kati
Yas! 13
Alani (Tadilat Projesine Gore) : | 6.664 m?
Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma : | Merkezi Sistem VRV
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | 3 Adet Musteri Asansori 1 Adet 3.800 kg kapasiteli yuk
asansori
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark 1 | Yok
Yangin Algilama ve Sondiirme : | Mevcut
Tesisati
Su Deposu : | Mevcut
Jenerator : | Mevcut
6.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz 4 bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢ati katindan meydana gelmis
betonarme binadir.

Bina bir biitlin olarak kiraci tarafindan ¢ok katli magaza olarak kullaniimaktadir.

Binanin bodrum katlarinda; su deposu, teknik hacimler, magazaya ait depolar ve idari
birimler bulunmaktadir.

Kiraci firma; kendi konsept ve kurumsal kimligine uygun olarak sokilebilir kartonpiyer duvar
ile magazay! ihtiyaca gore boélimlendirmis ve soyunma kabinleri ofisler, reyonlar vs.
olusturmustur.

Binadaki degisiklikler basit insaat teknikleriyle yapilmis olup gerektigi takdirde binanin
statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptirler.
Bina igerisinde zeminler; 3. ve 4. bodrum katlarda epoksi, 2. bodrum kat, 3. ve 4. normal
katlar ile ¢ati katinda laminant parke, 1. bodrum kat, 1. ve 2. normal katlarinda mermer,
zemin katinda ise dekoratif dogal tas kaplidir.

Duvarlar saten boyalidir.

Tavanlar; 3. ve 4. bodrum katlarda plastik boyali, diger katlarda spot aydinlatmali asma

tavandir.
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e Bina catl katinda teras mevcut olup terastan kismi deniz manzarasi izlenebilmektedir.
e Bina bahcesi dekoratif peyzaj malzemeleri ile dekore edilmistir
e Bina dis cephesi boyali ¢atisi teras ¢atidir.

e Binanin Bagdat Caddesi’ne yaklasik 25 m cephesi vardir.
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7 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

7.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Orta Ust gelir grubuna dahil kesimin ikamet ettigi prestijli bir semtte yer almaktadir.
e Sahil yoluna ¢ok yakin ve Bagdat Caddesi’'ne genis cepheli konumdadir.

e Yeni deprem yonetmeligine gore insa edilmis bir yapidir.

e Cati katindan kismi deniz manzarasi bulunmaktadir.

e  Prestijli, taninmis bir giyim firmasi tarafindan uzun sireli kiralanmistir.

Zayif Yonler

e Binaya ait otopark bulunmamaktadir.

Firsatlar

e Bagdat Caddesi, oOzellikle tasinmazin bulundugu Suadiye semti ile Caddebostan semti
taninmis firmalar ve orta Ust gelir grubuna dahil kesim i¢in her zaman tercih edilen bir nokta
olup gelecekte de degerinde bir kayip olmayacaktir.

e Tasinmazin yakinindan gecen Gebze-Halkali Marmaray hatti, Bostanci deniz otobdsi
iskelesine yakin olmasi nedeniyle ulasim imkanlari kolaylasmis olup bu durum bolgeye
gelecekte istanbul’un tim semtlerinden yayalarin daha fazla ulagimini saglayacaktir

Tehditler

e Bankalarin kredilere uyguladiklari ylksek faiz oranlari gayrimenkul piyasasini olumsuz

etkileyebilir.

7.3  Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

7.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda tasinmazin ticari bina nitelikli olmasi nedeniyle, Pazar yaklasimi ve gelir

yaklasimi kullanilmstir.
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7.4.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Yeterli emsal

bulundugunda Pazar yaklasimi gayrimenkuller icin glivenilir bir degerleme yaklasimidir. Degerleme

konusu tasinmaz ¢ok kath magaza olup Bagdat Caddesi Suadiye semtinde benzer nitelikli magazalarin

fiyatlari arastirilmis ve asagidaki tabloda gosterilmistir.

SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESI
Birim m?
EMSAL Yeri Toplam Alan (m?) | Diizeltilmis Alan Fiyati(TL) Fiyati(TL) Kaynak Ozellik
Kuppa Daha koti konumda 100 m2 bahge
1 Suadiye 130 130 5.990.000 46.077 Gayrimenkul |kullanimi olan tek katli diikkan
02123279593
Daha kotii konumda yeni binada,
Asilsan 100 m2 bahge kullanimi olan, 85 m2
2 Suadiye 170 113 5.750.000 50.885 Gayrimenkul bodrum, 85 m2 zemin kaé alanl;
02163982711 | .
diikkan
Realty Life |Yeni binada, genis bahge kullanimi
3 | Saskinbakkal 75 75 5.250.000 70.000 Gayrimenkul (olan, tek katli dikkan
0212 833 08 70
D&C 125 m2 bodrum kat 125 m2 zemin
4 Suadiye 250 167 20.000.000 119.760 Gayrimenkul [kat kulllanimi olani olan diikkan
0216 386 33 86
DRC Daha iyi konumda 97 m2 zemin 105
5 | Suadiye 202 132 18000000 | 136364 | Gayrimenkul |M2 Podrum kat 51 m2 bahe
0216 386 33 87 kuIIanern olan "caddeye genis
cephesi bulunan diikkan
220 m2 giris 230 m2 bodrum kat
6 |Caddebostan 450 297 24000000 | so.gog | CAKMasast o imiolan banka kiraci diikkan
0216 326 00 49

Emsal tablosunda gosterilen magazalarin konum, biyuklik ve insaat kalitesine gore diizeltmelere tabi

tutulmus olup emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir. Emsallerin zemin st katlan %

oraninda, bodrum katlari 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek duzeltilmis alani bulunmustur.

Ortalama

EMSAL DUZELTME TABLOSU

Emsall (Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 Emsal 5 Emsal 6
Satis Fiyati 5.990.000 | 5.750.000 | 5.250.000 | 20.000.000 | 18.000.000 | 24.000.000
Pazarlk Payi 5% 5% 10% 25% 30% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 5.690.500 | 5.462.500 | 4.725.000 | 15.000.000 | 12.600.000 | 21.600.000
Dizeltilmis Blyukliik(m?2) 130 113 75 167 132 297
Birim M2 Satis Degeri 43.773,08 | 48.340,71 | 63.000,00 | 89.820,36 |95.454,55 |72.727,27
Konum Diizeltmesi 25% 25% 0% -25% -25% -20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 25% 25% 25% 25% 25% 25%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% -10% -20% -10% -10% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 40% 40% 5% -10% -10% 0%

72.431TL
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Tasinmazin zemin kata indirgenmis birim m2 degeri 72.431 TL olarak hesaplanmis olup degerleme

konus tasinmazin da emsaller ile benzer olarak normal katlari % oraninda, bodrum katlari 1/3

oraninda zemin kata indirgenmistir. Buna tasinmazin degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Kat Alani(m2) Birim m2 Degeri | Pazar Degeri

4. Bodrum 843 24,144 TL 20.353.017 TL
3. Bodrum 843 24,144 TL 20.353.017 TL
2. Bodrum 843 24,144 TL 20.353.017 TL
1.Bodrum 843 24,144 TL 20.353.017 TL
Zemin 470 72.431TL 34.042.412 TL
1. Normal Kat 610 36.215TL 22.091.353 TL
2. Normal Kat 610 36.215TL 22.091.353 TL
3. Normal Kat 610 36.215TL 22.091.353 TL
4. Normal Kat 610 36.215TL 22.091.353 TL
Cati Kat 382 36.215TL 13.834.257 TL
TOPLAM 6.664 217.654.146 TL
7.4.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yakin zamanda satilmis ya da halen satilik arsa

olmadigindan ve bina tamamlanmis, gelir getiren bir miilk oldugundan bu degerleme calismasinda

maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

7.4.3 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Degerleme konusu tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi

nedeniyle 2. Yaklasim olarak gelir yaklasimi kullaniimis olup direkt kapitalizasyonu yéntemi ile degere

ulasiimistir. Gelir yaklasiminda kullanilan kiralik emsaller asagidaki tabloda gosterilmistir.

KIRALIK iSYERi EMSAL LISTESi

Birim m?
EMSAL Yeri Toplam Alan (m?) | Diizeltilmis Alan Aylik Kira TL) Kirasi (TL) Kaynak Ozellik
1 Suadive 200 467 175.000 375 Remax Cadde 0216 355|Daha kot konumda 100 m2 bahge
Y ' 7060 kullanimi olan iki katli diikkan
. United Millenium  [Daha k&tl konumda 175 m2 bahge
2 Suadiye 300 300 120.000 400 .
0542 252 97 28 kullanimi olan tek katli diikkan
3 |caddebostan 190 190 65.000 319 United Millenium  [Daha koéti konumda 70" m2 bahge
0542 252 97 29 kullanimi olan tek kath diikkan
135 m2 giris, 229 m2 1 .bodrum, 112
4 |caddebostan 476 249 110,000 4 Premar Suadiye 0216 [m2 2. bodrum kat kullanimi ?Ian 235
8049777 m2 bahge kullanimli bacali diikkan
. X 170 m2 giris 100 m2 bodrum kat
5 |caddebostan 350 203 110.000 542 Ceki Gayrimenkul |, |\ imiolan 150 m2 bahceli bacalr
’ 0216 350 44 00 . ¢
dikkan
i 155 m2 6n kullanimi olan tek kath
. Reha Medin Acibadem| .
6 Suadiye 195 195 100.000 513 dikkan

0216 32522 00
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Emsal tablosunda gosterilen magazalarin konum, biyiklik ve insaat kalitesine gore diizeltmelere tabi
tutulmus olup emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir. Emsallerin normal katlari % oraninda,

bodrum katlari 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek dizeltilmis alani bulunmustur.

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsall |[Emsal2 |[Emsal3 |[Emsal4 |Emsal5 |[Emsal6
Satis Fiyati 175.000| 120.000 65.000f 110.000f 110.000f 100.000
Pazarlik Payi 5% 15% 10% 10% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 166.250( 102.000 58.500 99.000( 104.500 95.000
Duzeltilmis Bliyuklik(m2) 467 300 190 249 203 195
Birim M2 Satis Degeri 356,00 340,00 307,89 397,59 514,78 487,18
Konum Diizeltmesi 10% 15% 20% 0% -20% -20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 20% 10% 5% 10%
Blyiklik Duzeltmesi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 15% 30% 0% -25% -20%

‘Ortalama 393 TL

Tasinmazin zemin kata indirgenmis birim m2 kirasi 393 TL olarak hesaplanmis olup degerleme konus

tasinmazin da emsaller ile benzer olarak normal katlari % oraninda, bodrum katlari 1/3 oraninda

zemin kata indirgenmistir. Buna tasinmazin kira degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Kat Alan(m2) Birim m2 Kirasi Aylik Kira Degeri
4, Bodrum 843 131 TL 110.352 TL
3. Bodrum 843 131 TL 110.352 TL
2. Bodrum 843 131 TL 110.352 TL
1.Bodrum 843 131 TL 110.352 TL
Zemin 470 393 TL 184.575TL
1. Normal Kat 610 196 TL 119.777 TL
2. Normal Kat 610 196 TL 119.777 TL
3. Normal Kat 610 196 TL 119.777 TL
4. Normal Kat 610 196 TL 119.777 TL
Cati Kat 382 196 TL 75.008 TL
TOPLAM 6.664 1.180.102 TL

Cevredeki cok kath magazalar icin amorti siiresi beklentilerinin 15-16 yil civarinda oldugu ve gevrede
yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon orani %6, 5 olarak kabul edilmis olup buna gére

tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkultin Degeri

Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon Orani Pazar Degeri
1.180.000 TL 14.160.000 TL 0,065 217.846.154 TL
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7.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin kirasi aylk 1.180.000 TL olarak takdir edilmis olup, hesaplamalar raporumuzun 7.4.3 Gelir

yaklasimi bolimiinde gosterilmistir.

7.6  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup Uzerinde proje
gelistirilmemistir.
7.7  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi (¢ok katli magaza)

oldugu degerlendirilmektedir.

7.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda pazar ve gelir yaklasimlari kullanilmis olup tasinmazin Pazar yaklasimi ile
degeri 217.654.000 TL olarak, gelir yaklasimi ile degeri 217.846.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki
yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine ¢ok yakin olup, degerleme konusu tasinmazin gelir getiren
ticari bir bina olmasi ve kiralik emsal tablosundaki emsaller konu miilk ile daha fazla benzesmesi

nedeniyle nihai deger takdirinde gelir yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin pazar degeri 217.846.000 TL olarak takdir edilmistir.

8.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin tarafimizca daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazin “bina” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

33
Rapor No: AKGY0O-2019-00002



9 SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde llkenin ekonomik durumu da g6z 6niine alinarak degerleme konusu parselin

degeri asagida belirtilmistir.

30.06.2019 Tarihi itibari ile

Pazar Degeri (TL)

(KDV HARIC) 217.846.000 TL
(KDV DAHIL) 257.058.280 TL

Yillik Pazar Kirasi (TL)

(KDV HARICG) 14.160.000 TL
(KDV DAHIL) 16.708.800 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566
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Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsati Ornegi

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Mimari Proje insaat Alani Tablosu

Banka ipotek Yazisi

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

10. Ozgecmisler

Fotograflar

11. Lisans Belgeleri Fotokopileri
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