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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI
DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

¢ Kiglikbakkalkdéy Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi,
Zumrut Evleri Sitesi (2433 nolu parsel)

Atasehir / Istanbul

: 11 Mayis 2015 tarih ve 652 - 2015/020 no ile
: 08 Mayis 2015

: 13 Mayis 2015

: Parsel (Uzerindeki yapilar dikkate alinmaksizin)

: Hisseli milkiyet/Tam Mulkiyet

: Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiglikbakkalkdy Mahallesi,
Pinarlitepe Mevkii, 2433 nolu parsel

! KAKS: 0,62 yapilasma kosullarina sahip Konut Alaninda
kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin (Uzerindeki yapilar
dikkate alinmaksizin) pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyul igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC()

ATASEHIR ILCESI KUCUKBAKKALKOY MAHALLESINDE YER ALAN
2433 PARSEL NOLU ARSANINMEVCUT IMAR DURUMU ITIBARIYLE | 98.300.000,-TL
(UZERINDEKI YAPILARI DIKKATE ALINMAKSIZIN) DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dedgerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

) TS
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2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
iCIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

OTuUS

: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Kiglikbakkalkéy Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi,

Zumrat Evleri Sitesi (2433 nolu parsel)
Atasehir / Istanbul

: 11 Mayis 2015 tarih ve 652 - 2015/020 no ile
1652

: 2015/607

: 08 Mayis 2015

: 13 Mayis 2015

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin (lizerindeki

yapilar dikkate alinmaksizin) pazar dederinin tespitine
yénelik olarak hazirlanmigtir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portfdyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

i M. Kivang KILVAN

Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Degerleme Uzmani - Lisans No: 401681

: Rapor konusu parselin degerlemesi sirketimiz

tarafindan ilk defa yapiimaktadir.

AKIS GYO4



3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

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

Bankacilik Diizenleme ve
Denetieme Kurul kaydina
alimis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

L/OTLIS

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gomeg Sokak, No: 37
Akgiin I3 Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339
: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

AKIS o



4. MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

/OTLIS

V V.V V V V V V V V V V

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.
Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6
34437 Gumissuyu / Istanbul

(212) 393 01 00
(212) 393 01 07
22.11.2005
200.000.000,00 TL
200.000.000,00 TL
% 24,21

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirnm

ortakhklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasasi araglarina ve
sermaye piyasalarina yatinm yapmak ve esas sozlesmesinde

belirtilen faaliyet alanlandir.

Akbati AVM

Akbati Projesi - 6 adet daire
Akkoza Projesi — 10 adet daire
Yalova Ciftlikkdy - Tesis
Tekirdag Cerkezkdy - Tesis
Boziiylik Bilecik - Tesis
Boziiylik Bilecik - Arsa
Istanbul Tekstilkent - Diikkan
Caddebostan - Arsa

Erenkoy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci - Arsa

AKIS <o



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gbériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tamii kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iligskin glincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yénelik olarak yapilan temaslarda bazi bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayal
oldugu ve vyazilt bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mllkin takdir edilen degerde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tur

mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

OTUS AKIS GYo7



6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan !

SAHiBI : Yener TANRIVERDI
iLi - ILCESI : Istanbul - Atasehir
MAHALLESI : Kiiciikbakkalkdy
MEVKIi1 : Pinarlitepe
PAFTA NO : 219-220

ADA NO :-

PARSEL NO : 2433

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Bahgeli 22 bloktan olusan kargir apartmanlar
YUZOLCUMU : 36.007 m2

BLOK NO : C1

KAT NO 1 Zemin

BB NO |

CILT NO 16

SAHIFE NO : 572

YEVMIYE NO : 19897

TAPU TARIHI : 24.11.2011

6.2. Tapu Takyidat
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden C1 blok zemin kat 1 bagimsiz
bdlim nolu daire icin érnek olarak temin edilen tapu kayitlarina gdre asagidaki notlarin

bulundudu gérilmustr.

Serhler Boliimii:
e AKTAS Elektrik Ticaret A.S lehine 99 yilligi 1 tl den kira serhi. (07.03.1994 - 1512)

Beyanlar Boliimii:
e YOnetim plani: 07.03.1994

e 114 otoluk otopark serhi. (28.12.1989 - 7058)
6.3. Takyidat Agiklamalarn

Tasinmazin GYO portféyiinde “Arsa” basligi altinda yer almasinda ana gayrimenkul

Gzerindeki misterek serh ve beyanlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

T

Gerleme raporu arsa bedelinin ve kat karsilig1 paylagim oraninin tespitine yonelik olarak hazirlandigindan
‘S)ﬂfilzlfﬁnd{:ki bagimsiz boliimlere iliskin tapu kayitlarina ve takyidatlara yer verilmemistir.-a
i
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7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Atasehir Belediyesi Imar Midurligi‘'nde yapilan incelemelerde 2433 nolu parselin

28.12.1988 t.t. Kiiclikbakkalkdy Anatepe Projesi Uygulama Imar Planina gére “Konut Alani”
olarak belirlenen bélge igerisinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin Insaat Nizami: Aynk-blok,
Hmax: 15,50 m. (5 kat), TAKS,ax:0,25, KAKS,ax:0,62 seklinde oldugu 6grenilmistir.

7.2. Imar Dosyasi incelemesi

Parsel Uzerinde yer alan ve 22 bloktan olusan Zimrit Evleri Sitesi yer almaktadir. Yapilar

dedgerlemede dikkate alinmadigindan dosya incelemesi yapilmamistir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b.
konular

Dosya incelemesi yapiimamis olup plan iptali s6z konusu degildir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

Yapi denetim kurulugu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayihh yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Parsel Uzerindeki yapilar 29.06.2001 tarihli yapi denetimi hakkindaki kanundan 6nce inga edilmis

olup bu kanun kapsaminda degildir.

7.5. Son Ug Yil Igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

7.5.1. Tapu Midiirliigi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Parsel (izerindeki bagimsiz bélimler dederleme kapsaminda olmadigindan bu hususta bir
inceleme yapilmamistir.

7.5.2. Belediye bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. islemler

Imar midirliginden alinan bilgiye goére rapora konu parselin kamuya terk edilecek

bolimU bulunmamaktadir.

LOTUS AKi$ 609



8. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
8.1. Konum ve Gevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Atasehir Ilcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Vedat
Glnyol Caddesi Gzerinde konumlu olan ve halen lizerinde Zimriit Evier Sitesi bulunan 2433 nolu
parseldir.

Yakut Sitesinin yaninda konumlu olan parselin yakin gevresinde iist-orta ve lst gelir gruplari
tarafindan zemin katlan dikkan-isyeri; normal katlari ofis ve mesken olarak kullanilan, ayrk
nizamda insa edilmis az ve cok kath binalar, is merkezleri, hastaneler ile gok sayida konut projesi
bulunmaktadtr.

Tasinmaz, Kozyatagi-Anadolu Otoyolu badlanti yoluna 200 m., Acibadem Hastanesine
250 m., Zibeyde Hanim Ogretmenevi'ne 800 m., Palladium AVM'ye ise yaklasik 1 km. mesafede

yer almaktadir.

Uydu fotografi
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8.2. Boélge Analizi

Atasehir ilgesi, 2008 yilinda Kadikdy, Umraniye ve Uskiidar'dan bazi mahallelerin igine
katilmasiyla ilce statiisii kazanarak Istanbul'un 39 ilgesinden biri olmustur.

Giineybatidan Kadikéy, batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe ve
giineydodudan Maltepe ilgeleriyle gevrilidir. Ilgenin 2013 itibariyle nifusu 405.974'tur.

Insaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayi konut ve ofis
projelerini bu bélgede gerceklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya cikmistir. Varyap
Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilgenin bati kisminda bulunmaktadir. Ayrica 2012 yilinda inga
edilen Ulker Sports Arena da bélgede yer almaktadir.

Atasehir ilcesi, sinirlan igerisinde Bulvar 216, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve
Carrefour gibi birgok ahigveris merkezini barindirmaktadir. Ayrica bdlgede ve Atasehir bulvan
boyunca birgok kafe, restoran, banka, market ve gesitli isletmeler bulunmaktadir.

2014 vyih itibariyle ilge sinirlan iginde 5 anaokulu, 27 ilkokul, 26 ortaokul ve 15 lise
mevcuttur. Yeditepe Universitesi 26 Agustos Yerlesimi ile Acibadem Universitesi Kerem Aydinlar

Yerlesimi ilge sinirlari igindedir.

8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
duslsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérd canlanmaya baglamig;
gayrimenkul ve ingaat sektériinde biyume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisitli arz, fiyatlari hizla yukar gekmigtir. Bu
dengesiz bliyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig
siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye disunilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler

degismistir.

OTUS AKiS GYOI 1



Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu ve
yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil olmamustir.
Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdrl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyi
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urinleri “erigilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yihindaki
olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

disindlebilir.

9. PARSELIN/SITENIN OZELLIKLERI

e Rapora konu 2433 nolu parsel, 36.007 m2 yuzdlgimliddar.

¢ Parselin topografik yapisi az egimli ve engebesizdir.

o Kuzeyinde Vedat Glnyol ile Yakut caddelerine, dojusunda ara yola, glineyinde ise
Ahmet Yesevi caddesine cepheli olup ada bigimindedir.

e Halihazirda lizerinde ZimrUt Evieri Sitesi bulunmaktadir.

e Site, 22 blokta toplam 182 adet daireden olusmaktadir. Dairelerin genelde 3+1 tipinde

oldugu 6grenilmistir.
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10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI
Parsel (zerinde imar durumu dogrultusunda konut projesi gelistiriimesinin, mevcut ekonomik
kosullar ve bélgenin ylksek ticari potansiyeli ve hizh gelisimi dikkate alindiginda en verimli

kullanim sekli oldugu kanaatindeyiz.

11. DEGERLENDIRME

Parselin dederine etki eden Gzet faktorler:
Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolaylid,

¢ Tamamlanmis alt yapt,

e Ticari potansiyeli yliksek bir bélgede konumlanmasi,

e Ada bigiminde olmasi,

e Yogun yaya ve arag trafigine sahip bolgede yer almasi nedeniyle misteri celbi ve reklam

kabiliyetinin ylksek olmasi.
Olumsuz etken:

e Mevcut yapilasma hakkinin dislik olmasi.

12. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu arsanin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir. (Proje
degerinin ve kat karsilig1 paylasim oranimin tesbitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda emsal degerinin 1,75 olmasi

varsayilmis olup degismesi/kesinlesmesi durumunda degerlemenin yenilenmesi gerekmektedir.)
1. Arsanmin degeri
2. Kat karsihig1 paylasim orani tespiti

12.1. Arsanin Degeri

Tasinmazin dederlemesi talebiniz lzerine mevcut imar durumu ve KAKS:1,75 olmasi

durumu icin olmak Uzere iki farkl durum igin yapilmis olup asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yntemi

- Altboliimler Gelistirme Teknigi

12.1.1. Emsal Kargilagtirma Yéntemi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile
yapilan go6riismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat

I yapiimis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.
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Piyasa Bilgileri

Gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Arsa Emsalleri

Emsal 1: (Emlak Ofisi : 216 939 91 88)

Tasinmaz ile ayn1 bolgede, cadde iizerinde yer alan, 175 m® yiizolgiimlii, Kat adedi:3, TAKS:0,45,
Konut+ticaret lejantlt arsa 1.150.000,-TL bedelle satiliktir. (6.570,-TL/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi : 532 256 52 75)

Taginmaz ile aym bolgede, cadde iizerinde yer alan, 1.140 m* yiiz6lgiimlii, Kat adedi:3, Konut

lejantli arsa 9.500.000,-TL bedelle satiliktir. (8.333,-TL/m2)

Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0532 648 77 25)

Tasinmaz ile aym bolgede, cadde iizerinde yer alan, 750 m’ yiizolgiimlii, Kat adedi:3, ticaret lejantl:

arsa 4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.333,-TL/m2)

Konut / Diikkan Emsalleri

Emsal 1 : (Emlak Ofisi:0216 455 12 44)

Aym bélgede, 25 yillik site biinyesinde yer alan 130 m’ kullanim alanli ve 3+1 kullanimh daire
1.050.000,-TL bedelle satiliktir. (~8.075,—TL/m2)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi:0216 384 02 22)

Ayni bolgede, 5 yillik site biinyesinde yer alan 285 m’ kullanim alanh ve 4+1 kullamimh daire
2.200.000,-TL bedelle satiliktir. (~7.720,-TL/m?)

Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0216 455 11 88)

Aym bolgede, 5 yillik site biinyesinde yer alan 290 m’® kullanim alanl ve 4+1 kullammli daire
3.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~10.345,—TL/m2)

Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 0216 455 15 00)

Aym bolgede, 6 yillhik site biinyesinde yer alan 285 m’ kullanim alanli ve 4+1 kullanimli daire
1.800.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.315,-TL/m2)

Emsal 5 : (Emlak Ofisi:0216 688 66 88)

Bitisikte yer alan Yakut sitesi igerisinde, 356 m’ kullanim alanli depolu diikkan 4.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (~12.640,-TL/m?)

Emsal 6 : (Emlak Ofisi:0216 580 88 86)

Ata bloklarinda, Atasehir Bulvarina cepheli 50 m® kullanim alanh 1. Kat diikkan 800.000,-TL
bedelle satiliktir. (~16.000,-TL/m?)

Emsal 7 : (Emlak Ofisi:0216 456 23 46)

Ata bloklarinda, Atasehir Bulvarna cepheli 60 m’ kullanim alanli zemin kat diikkan

1.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~25.000,-TL/m?)
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Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gore (Mevcut imar durumu icin/KAKS 0,62) :

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 6.570 TL 8.333TL 5.333TL
Pazarlikh Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 5.910 7.500 TL 4.800 TL
. . 175 1.140 750
Alan Diizeltmesi 36.007 %0 %0 %0
. Konut+ticaret .
Fonksiyon ve Konut (Kat adedi:3 Konut Konut+ticaret
Yapilagma Hakki (E:0,62, 5 kat) TAKS:0,45) ! (Kat adedi:3) (Kat adedi:3)
diizeltmesi e o -% 55 -% 55
-% 55
Konum %0 %0 %0
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme -% 65 -% 65 -% 65
Diizeltilmis Deger 2.730 TL 2.660 TL 3.375TL 2.160 TL
Arsa Emsallerine gire (KAKS 1,75 olmast durumunda) :
Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 6.570 TL 8.333TL 5.333TL
Pazarlikli Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 5.910 7.500 TL 4.800TL
N ) 175 1.140 750
Alan Diizeltmesi 36.007 %0 %0 %0
Fonksiyon ve Konut K(t:(r;:t;;;c;l:t Konut Konut+ticaret
Yapilasma Hakki (E11,75) TAKS:0 45') ! (Kat adedi:3) (Kat adedi:3)
diizeltmesi - o % 30 % 30
% 30
Konum %0 %0 %0
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme % 20 %20 %20
Diizeltilmis Deger 7.890 TL 7.685TL 9.750 TL 6.240 TL
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Konut / Diikkan Emsallerine gore:

Bélgede yer alan 5-10 yillik sitelerdeki dairelerin ortalama birim degerleri 8.100 TL
mertebesinde olup parsel lizerinde gergeklestiriimesi planlanan projenin daha nitelikli olacagi ve
yeni insa edilecedi de dikkate alinarak alt bélimler gelistirme tekniginde kullanilan birim satis
dederi 10.000 TL/m? olarak belirlenmistir. Ticari nitelerin ortalama satig fiyati igin emsallerin

ortalamasi olan 18.000 TL/m? alinmistir.

Ulagilan Sonug

Mevcut imar durumu icin/KAKS 0,62:

Emsal analizinden hareketle rapora konu parselin lokasyonu, ylzélgimi bulyGklagu ve

mevcut imar durumu dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak suretiyle

arsa m? birim degeri 2.730,-TL olarak belirlenmistir.

Buna gore arsanin dederi;
36.007 m2 x 2.730,-TL = 98.300.000,-TL olarak belirlenmistir.

KAKS 1,75 olmasi durumu icin:

Emsal analizinden hareketle rapora konu parselin lokasyonu, ylizélgimi buyukligi ve

imar durumunun dedismesi durumu (KAKS:1,75) dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin

ortalamasi alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim degeri 7.890,-TL olarak belirlenmistir.

Buna gore arsanin dederi;
36.007 m2 x 7.890,-TL = 284.100.000,-TL olarak belirlenmigtir.
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12.1.2. Altbéliimler Gelistirme Teknigi

Bu sireg, belirli bir milkin bir dizi pargalara bdlliinerek projelendirilmesini, bu sireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistiriilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu parselin (izerinde mevcut imar durumu itibariyle konut projesi insa
edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili varsayimlar ve hesaplamalar asagida siralanmigtir.
Hesaplamalar mevcut yapilasma hakki ve emsal dederinin 1,75 olmasi hali icin ayr ayr
yapilmistir.

Mevcut imar durumu icin/KAKS 0,62:

Toplam Arsa Alani: 36.007 m?2

Emsale Dahil Toplam Insaat Alan1 (Emsal:0,62) : 36.007 m2 x 0,62 = 22.325 m?

Toplam Insaat Alan: 33.500 m? imar mevzuatinda emsale dahil edilmeyen alanlar ve
bodrum katlar da dikkate alinarak emsal alan % 50 oraninda artirilmustir)

Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Insaat Maliyeti

Insal yatinmlarin deerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kar havi satisa/devire esas
rayi¢ tutarlar), insa edilecek yapilarin 1. Sinif/liks standartlarda ve iscilik kalitesinde

gerceklestirilecedi kabullyle belirlenmigtir.

o Ingaat maliyeti : (33.500 m* x 750,-TL (*)) = 25.125.000,-TL
e Zemin etiidleri (maktuen) = 400.000,-TL
e Proje yapim giderleri: 25.125.000,-TL x % 3 = 755.000,-TL
¢ Proje onayi ve ruhsat isleri : 25.125.000,-TL x % 1,5 = 375.000,-TL
e Santiye mobilizasyonu (maktuen) = 250.000,-TL

e Teknik alt yapi, saha isleri ve gevre diizenlemesi maliyeti
25.125.000,-TL x % 25

n

6.280.000,-TL
¢ Proje yonetimi ve pazarlama giderleri:

(25.125.000,-TL + 6.280.000,-TL) x % 15 4.710.000,-TL
e Yapi denetim giderleri : 33.500 m2 x 750,-TL/m2 (*}x % 3 = 755.000,-TL

Ins

(*) Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2015 yilt [V-A sinifi yapi birim maliyeti.

Toplam maliyet .........ccccocevvirrirrerricnreecie st 38.650.000,-TL
Proje yiiklenici karimin ise ingaat piyasasindaki glincel

verilerden (bu oranin % 15-30 araliginda oldugu &grenilmistir)

hareketle %15 mertebesinde olacadi varsayilmig olup toplam

ingaat maliyeti : 44.450.000,-TL'dir.

Arsa sahibi potansiyel satis kar1 ise % 30 olarak belirlenmistir.
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Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmigtur.

Arsa Degeri = ((A x (1- Arsa sahibi potansiyel satis kar1)) - B

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A= 22325 m? x 10.000,-TL/m? = 223.250.000,-TL (birim satis degeri emsal analizinden
almmustir)

B= 44.450.000,-TL olmak tizere

Arsa degeri = (223.250.000,-TL x 0,70) - 44.450.000,-TL = 111.825.000,-TL olarak;.

Arsa m? birim degeri ise; 111.825.000,-TL / 36.007 m2 = 3.105 TL/m?2olarak belirlenmistir.

KAKS 1,75 olmasi durumu igin:
Toplam Arsa Alan: 36.007 m?2

Emsale Dahil Toplam Insaat Alam (Emsal:1,75) : 36.007 m2 x 1,75 = 63.012 m2 (Bu alarun %

10'luk kismunin ticari tinite olacag varsayilmis olup emsale dahil toplam konut alan1 56.711
m?, emsale dahil toplam ticari alan 6.301 m? olarak belirlenmistir.)

Toplam Ingaat Alan: 94.518 m? imar mevzuatinda emsale dahil edilmeyen alanlar ve
bodrum katlar da dikkate alinarak emsal alan % 50 oraninda artirilmigtir)

Projenin mali biiytikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Insaat Maliyeti

Insai yatinmlarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa/devire esas
rayi¢ tutarlar), insa edilecek yapilarin 1. Sinif/liiks standartlarda ve iscilik kalitesinde

gergeklestirilecedi kabulliyle belirlenmistir.

e Ingaat maliyeti : (94.518 m? x 1.230,-TL (*)) = 116.255.000,-TL
e Zemin etiidleri (maktuen) = 400.000,-TL
e Proje yapim giderleri: 116.255.000,-TL x % 2 =  2.325.000,-TL
e Proje onayi ve ruhsat isleri : 116.255.000,-TL x % 1,5 = 1.745.000,-TL
e Santiye mobilizasyonu (maktuen) = 250.000,-TL

o Teknik alt yapi, saha isleri ve gevre dlizenlemesi maliyeti
116.255.000,-TL x % 20

s Proje yonetimi ve pazarlama giderleri:

(116.255.000,-TL + 23.250.000,-TL) x % 10 = 13.950.000,-TL
¢ Yapi denetim giderleri : 94.518 m2 x 1.230,-TL/m2 (*) x % 3 =  3.485.000,-TL

ins

23.250.000,-TL

1

t

(*) Cevre ve Sehircilik Bakanlhigt 2015 yilt V-A sinifi yapt birim maliyeti. (yapilarin ¢ok katl olacagi
dikkate alinarak)

Toplam maliyet ..........ccccocevirrririiecineeiecrcrccrreinneeeeeeeennd. 161.660.000,-TL
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Proje yiiklenici karinin ise ingaat piyasasindaki giincel

verilerden (bu oranin % 15-30 aralidinda oldugu dgrenilmistir)

hareketle %15 mertebesinde olacagd: varsayiimig olup toplam

ingaat maliyeti : 185.900.000,-TL dir.

Arsa sahibi potansiyel satis kar1 ise % 30 olarak belirlenmistir.

Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.

Arsa Degeri = ((A x (1- Arsa sahibi potansiyel satis kar1)) - B

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A (konut) = 56.711 m2 x 10.000,-TL/m?2 = 567.100.000-TL (birim satis degeri emsal
analizinden alinmigtir)

A (ticari) = 6.301 m?2 x 18.000,-TL/m? = 113.400.000,-TL (birim satis degeri emsal analizinden
alinmustir)

A =567.100.000 + 113.400.000 = 680.500.000,-TL

B=185.900.000,-TL olmak {izere

Arsa degeri = (680.500.000,-TL x 0,70) - 185.900.000,-TL = 290.450.000,-TL olarak;

Arsa m? birim degeri ise; 290.450.000,-TL / 36.007 m?2 = 8.065 TL/m?2olarak belirlenmistir.

12.2. Kat karsihg: paylasim oraninin tesbiti

Rapor konusu parselin yapilasma emsalinin 1,75 olmasi hali icin kat karsiligi paylasim orani

belirlenmigtir. Buna goére yapilan hesaplamalar ve varsayimlar asagida belirtilmigstir.

Arsa Alani: 36.007m?
Emsal: 1,75 olmak lizere
Emsale Dahil insaat Alani: ~ 63.012 m? olarak belirlenmistir.

Toplam Insaat Alani: 94.518 m? imar mevzuatinda emsale dahil edilmeyen alanlar ve

bodrum katlar da dikkate alinarak emsal alan % 50 oraninda artinimistir)

Insaat Maliyeti : 185.900.000,-TL (yukarida hesaplanmis idi)
Arsanin degeri yukarida (sayfa 16’da) belirlenmis olup 284.100.000,-TL mertebesindedir.

Buna godre kat karsiligi oranin hesabi asadida gosterilmistir.

Yatirrm Maliyeti = Arsa bedeli + Toplam insaat maliyeti

= 284.100.000,-TL + 185.900.000,-TL
= 470.000.000,-TL
185.900.000,-TL

Yatinmcinin (AKIS GYO'nin) yatinma katilma orani = = 9% 39,55
470.000.000,-TL

Arsa sahiplerinin _ _284.100.000,-TL

yatyha katilma orani ~  470.000.000,-TL ~ 40/60,45
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13. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve
Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Goériilecegi lzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler birbirinden
farkhdir.

2433 NOLU PARSELIN
BUGUNKU PAZAR DEGERI

YAPILASMA HAKKININ
iYILESTIRILMESI (KAKS:1,75
OLMASI) DURUMU iCiN DEGERI (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 98.300.000 284.100.000

MEVCUT iMAR DURUMU

KULLANILAN YONTEMLER iciN DEGERI (TL)

ALT BOLUMLER GELISTIRME TEKNIGi 111.825.000 290.450.000

Ancak nihai deger takdirinde “Emsal Karsilagtirma yontemi” ile bulunan
degerlerinin alinmasi uygun goériilmiis ve tasinmazin degeri mevcut imar durumu igin

98.300.000,-TL ; olasi imar durumu (E:1,75) icin ise 284.100.000,-TL olarak
belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmaz igin kira dederi takdir edilmemistir.
13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Parsel Uzerinde kat miulkiyetli bir site mevcuttur. Ancak dederleme yalnizca arsa

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmis olup arsa olarak herhangi bir hukuksal sorun
bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonugclar

Degerleme, proje gelistirme nitelijinde dedildir. Bos arazi dederi nihai deder takdiri
bolimiinde verilmistir.
13.5. Miisterek Veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat milkiyetli bir site mevcuttur. Ancak dederleme vyalnizca arsa

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
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13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Kat karsihgi orani rapor icerisinde hesaplanmis olup AKIS GYO payi % 39,55 olarak

belirlenmigtir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alnmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Parsel (zerinde kat milkiyetli bir site mevcuttur. Ancak dederleme yalnizca arsa

dederinin ve kat karsihigi paylasim oraninin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Parsel Gzerinde yer alan mevcut iskanlt yapilar/bagimsiz bélimler degerlemede dikkate
alinmamistir. Tasinmazin arsa vasfina dontstiriilmesi durumunda Sermaye Piyasasi Kurulu
hiikimlerince GYO portfoylinde “Arsa” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Yani sira kat karsiligi insaat so6zlesmesi imzalanmasina ve gayrimenkule dayali bir fayda

sadglanmasina da engel bir hal tespit edilmemistir.
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14. SONUC

Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen 2433 nolu parselin yerinde yapilan incelemeleri
sonucunda lokasyonuna, bliylkligiine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore,

1. Mevcut imar durumu itibariyle degeri igin,

98.300.000,-TL (Doksansekizmilyoniigylizbin Tlirk Lirasi)

(98.300.000,-TL + 3,027 TL/Euro (*) = 32.474.000,-Euro)

(98.300.000,-TL + 2,694 TL/USD (*) = 36.488.000,-USD)

2. Imar durumunun iyilestirilmesi (E:1,75 olmasi) durumundaki degeri

icin ise,

284.100.000,-TL (ikiylizseksenddrtmilyonyilizbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(284.100.000,-TL + 3,027 TL/Euro (*) = 93.855.000,-Euro)

(284.100.000,-TL + 2,694 TL/USD (*) = 105.457.000,-USD)

(*) Rapor tariht itibariyle 1 Euro = 3,027 TL; 1 USD = 2,694 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

3. Parsel tizerinde olasi imar durumu (E:1,75) ile gelistirilecek konut projesine kat
karsihgr suretiyle yatinmci olarak istirak edilmesi durumunda ise katihm oranlari
0,3955 / 0,6045 (yatinmci / arsa sahibi) olarak belirlenmistir.

Takdir olunan degerlerin KDV dahil bedelleri ise yukaridaki siralamayla;

1, 115.994.000,-TL
2. 335.238.000,-TL

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin talebi iizerine ve (i¢ (3) orijinal
olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Mayis 2015

(Dedgerleme tarihi: 08 Mayis 2015)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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