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1. RAPOR OzETi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN :

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHI

REVIZE RAPOR TARIHI
VE GEREKGESI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI
TAPU BILGILERI OZETI :
iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU :

AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Yeni Mahalle, Ay Sokak,

414 ada, 148 nolu parsel
Boziiyiik / BILECIK

: 07 Aralik 2015 tarih ve 652 - 2015/045 no ile

i 28 Aralik 2015

31 Aralik 2015

05 Eylul 2016

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 25.08.2016 tarih ve
12233903-325.07-E.9226 nolu yazisina istinaden
revizyon yaptimis olup deder tespitine iliskin yeni bir
galisma yapiimamistir.

: 1 adet parsel

: Tam mulkiyet

Bilecik ili, Bozliyiik ilgesi, Yeni Mahalle,
414 ada, 148 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

: “Konut Alani” (Bitisik Nizam, Hnax:12,50 m., 4 kat)

(Bkz. Imar Durumu)

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin

pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

BOZUYUK ILCESI YENI MAHALLEDE YER ALAN 414 ADA, 148 PARSEL

NOLU ARSANIN DEGERI 165.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

JTUS_
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILiSKIN BILGILER

: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.

: Yeni Mahalle, Ay Sokak,
414 ada, 148 nolu parsel

Boziiyiik / BILECIK

= 07 Aralik 2015 tarih ve 652 - 2015/045 no ile

: 652

: 2015/2461

: 28 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin
pazar dederinin tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYQ portféyu igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST

Degerleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPOR TARIiHI 31.12.2014 27.12.2013 22.08.2012
RAPOR NUMARASI 2014/3163 2013/3919 2012/1632
Uygar TOST Uygar TOST Uygar TOST

(401681) (401681) (401681)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Kwvanc KILVAN | Kwvanc KILVAN | Kivang KILVAN
(400114) (400114) (400114)

TAKDIiR OLUNAN DEGER (TL)

(KDV HARIC) 110. 000 75. 000 70. 000

[ OTUIS
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

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

Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinig Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gdmeg Sokak, No: 37

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

: (0216) 545 48 66

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

1 (0216) 33902 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
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4. MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

vV V. .V V V V V VYV V V

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigr A.S.

Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6

34437 Gumiissuyu / 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 Piyasast Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasas! araglarina ve

sermaye  piyasalarina yatirm yapmak ve esas

sozlesmesinde belirtilen faaliyet alanlaridir.

Akbati AVM

Akbati Projesi - 3 adet daire
Akkoza Projesi — 5 adet daire
Tekirdag Gerkezkdy - Tesis
Caddebostan - Arsa

Erenkdy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci — Arsa

Uskiidar - 3 adet Arsa

Boziylk - Arsa

AKIS oo



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tdmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yoénelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayalt olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazih bir dokimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyaniarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mialkin takdir edilen dederde dedisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn icermedigi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

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

AKIS Gxo



6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlan

SAHIBI

iLI - ILCESI
MAHALLESI
MEVKII
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YUZOLCUMO
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO

TAPU TARIHI

6.2. Tapu Takyidati

: Bilecik — Bozliylik
! Yeni Mahalle
: Kiziltepe

: 30KIC

: 414

: 148

: Arsa

: 486 m2

t Tamami
1173

41

: 3997

:22.03.2013

: AKIS Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden 29.12.2015 tarihinde alinan

tapu kayit belgelerine gére rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da

kisitlayici serhe rastlanmamistir.

6.3. Takyidat Agiklamalar

Tasinmazin GYO portféyilinde arsa basligi altinda yer almasinda tapu takyidatlar agisindan

herhangi bir kisitlama yoktur.

D TUS
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BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Bozliyiik Belediyesi Imar Midirlidi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu 414 ada, 148 nolu parselin 1/1000 6lgekli, 21.08.2013 onay
tarihli 1/1000 dlcekli Boziiyilk Revizyon Imar Plani’'nda “Konut Alani” olarak belirlenen
bélgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin,

Yapi Nizami = Bitisik
Hmas = 12,50 m. (4 kat)

seklinde oldugu 6grenilmigtir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma
rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap: denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayih 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)

Tasinmaz bog arsa niteligindedir.

7.5. Son Ucg Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

7.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmaz AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayith iken 22.03.2013
tarihi itibariyle AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. milkiyetine gegmis olup bu tarihten
sonra herhangi bir degisiklik olmamistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Bozilyiik Belediyesi Imar Miidurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu 414 ada, 148 nolu parselin yola terk edilecek ya da
kamulastirilacak alani bulunmadigi 6grenilmistir. Parselin imar durumunda, eski 02.04.2012

tarihli uygulama imar planina gére herhangi bir farklilik yoktur
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8. PARSELIN CEVRE VE KONUMU
8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Bilecik ili, Boziyiik Ilgesi, Yeni Mahalle, Meteroloji
Caddesi ile Ay Sokak’in kesistigi kosede konumiu 414 ada, 148 nolu parseldir.

Eczacibasi Vitra, Eczacibast Karo, Demirdékiim, Mass Kablo ve ABS AlgI bagta olmak
lzere orta ve blyilk olcekli sanayi tesislerinin yogun oldugu bir bélgede konumlu olan
tasinmazin yakin cevresinde orta gelir gruplan tarafindan mesken olarak kuflanilan 2-4 katl
binalar bulunmaktadir.

Ismet Inénii Caddesi'nden girilen ve Ay Sokak ile bu sokadi dik kesen Meteroloji
Caddesi’'nin kesistiji kosede yer alan parsel, ismet Inéni Caddesi'ne (Bursa-Eskisehir
Karayolu) 50 m., Boziyik Ilge Emniyet Midirligii'ne 150 m., Boziylik Belediyesi'ne ise

yaklasik 500 m. mesafededir.




8.2. Bolge Analizi

Boziiviik ilcesi :

Marmara Bélgesi'nin glineydogusunda yer alan Bilecik Ilinin merkez dahil sekiz
ilgesinin ylizélgimi bakimindan en bilyiglu olan Boziyik, bilinen en eski yerlesim
birimlerinden biridir. Tarih boyunca kervan yollari bu ilgeden gegmis olup halen de
Marmara’dan Anadolu’nun ig ve gliney kesimlerine gegiste yogun olarak kullanilan Bursa -
Eskisehir Yolu (izerinde kuruludur.

Iice, daglik ve engebeli bir arazi yapisina sahip olup su ve orman bakimindan
zengindir. Giimisdere, Pazaryeri istikametinden gelip Akpinar, inénii, Cukurhisar
istikametinde devam eden fay aynalan (zerinde bulundugundan 2. derece deprem
kusagindadir.

Her ne kadar Marmara bélgesinde kalmakta ise de Marmara, Bati Karadeniz, i¢
Anadolu ve Ege Bolgelerinin kesistigi noktada bulundugundan bu dért bdlgenin de etkilerinin
g6rildigl bir iklime sahiptir.

Ilcenin ekonomisi agirlikli olarak tarim ve ormancilia dayalidir. 90 yillarin baslarinda
ozellikle Bursa — Eskisehir Yolu'na cepheli alanlar lizerine kurulan orta ve buylk o6lgekli
sanayi tesisleri ile birlikte sanayi agisindan da blylk bir gelisme géstermis olup basta
Eczacibagi, Demirdokiim, Eti, ABS Algl, Toprak Kagit ve Mass Kablo olmak ilzere birgok
biyik firmanin (retim, montaj ve depo amagh kullandigi tesisleri bilinyesinde

barindirmaktadir.

OTuUS - 248 -
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
dicuide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dusisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve ingaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla
yukar ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i siyasetin agir
basti§i ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind durgunlastirdigi gézlenmistir.
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 galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum
devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve ilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéru lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha g¢ok nakit parasi olan vyerli yatinmcillarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir. Gegmis
dénem bize gayrimenkul sektdrlinde her dénemde ihtiyaca yoénelik gayrimenkul Grinleri
“erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajint vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

disindlebilir.
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9. ACIKLAMALAR

° Degerlemeye konu 414 ada, 148 nolu parsel, 486 m? yiizélgimluddr.

° Geometrik yapisi yamuk bicimindedir.

o Az egimlii ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

) Meteoroloji Caddesi kotundan yaklasik 1 m. asagidadir.

o Halihazirda iki yonden komsu oldudu parsellerdeki binalar ile sinirli olan parselin Ay
Sokak ve Meteoroloji Caddesi ile sinirlarini belirleyen herhangi bir eleman (tel, git vs.)

bulunmamaktadir.

. Parsel Gzerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur yoktur.
) Bélgede ayapr tamamlanmistir.
o Tasinmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de
fiziki olarak muimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin muimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olas! oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yliksek dedgerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parselin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindijinda “konut” amaglh kulanilmasinin en uygun yol olacagi

dustinilmektedir.

11. DEGERLENDIiRME

Parselin dederine etki eden 6zet faktorier:
Olumlu etkenler:
e Bursa-Eskisehir Karayolu'na yakin olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdt,
e Meteoroloji Caddesi’'ne cepheli olmasi,
e Mevcut imar durumu,
o Kdse parsel konumunda olmasi,

e Tamamlanmis altyapi.

OTUS ) &
AKIS GO,



12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yéntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yontemi

- Altbolumler Gelistirme Teknigi

12.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bodigede faaliyet gésteren emlak firmalari
ile yapilan gériismelerden faydalaniimig; bdlgede yakin dénemde pazara cikariimis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

12.1.1. Piyasa Bilgileri
Bulunan emsal bilgileri asagidadir.

— 4 Eyliil Mahallesi’nde konut imarli (hmax:15,50 m.) 458 m’ arsa 285.000,-TL (~622,-TL/m?)
bedelle satiliktir. (Mal sahibi: 539 231 19 79)

— 4 Eyliil Mahallesi’nde konut imarli (hmax:18,50 m.) 393 m” kose konumlu arsa 325.000,-TL
(~827,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Mal sahibi Tel: 541 642 04 36)

— Ayni bolgede faaliyet gosteren emlak firmalart ile yapilan gériismelerde konut imarli ve ana yola
yakin parsellerin 300-400 TL araliginda satildig1 ve ancak son donemde talep edilen fiyatlarin
cok yiikseldigi 6grenilmistir.

—  Ayni bolgede ancak daha iyi konumda yer alan, yeni binanin 1. Normal katindaki 100 m? kullanim
alanli 2+1 daire 110.000,-TL (~1.100,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlak ofisi: 532 440 00 11)

—  Ayn1 bolgede ancak daha iyi konumda yer alan, yeni binanin 3. Normal katindaki 130 m? kullanim
alanli 3+1 daire 145.000,-TL (~1.115,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlak ofisi: 538 439 33 33)

— Ayni bolgede ancak daha iyi konumda yer alan, inga halindeki binanin (6. Ayda teslim edilecegi
ogrenilmistir) 4. Normal katindaki 135 m’ kullanim alanlt 3+1 daire 150.000,-TL
(~1.111,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlak ofisi: 228 315 16 15)

12.1.2. Emsal Analizi

e Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen arsa emsallerinin tamaminin imar durumu ve
konumlar rapor konusu tagsinmazdan daha iyidir.

e Emsallerin ortalama birim degeri yaklasik 725 TL/m?*dir.
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e Pazarlik payi % 20, imar durumu dlzeltmesi % 26,5, konum dizeltmesi % 20
olarak kabul edilmis olup tasinmazin birim degderi 725 TL/m? x 0,20 x 0,735 x
0,80 = 340 TL olarak belirlenmistir.

e Boblgede yer alan yeni binalardaki dairelerin ortalama birim degerleri 1.100 TL
mertebesinde olup pazarlik payr da dikkate alinarak alt bélimler gelistirme

tekniginde kullanilan birim satis dederi 1.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

12.1.3. Ulasilan Sonug

Piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu
parselin satis degeri asagida sunulmustur.

486 m? x 340,-TL/m?= 165.000,-TL

12.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi ve Ulasilan Sonug

Bu sureg, belirli bir milkin bir dizi pargalara bolinerek projelendirilmesini, bu siireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gostergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu arsa Uzerinde imar durumu itibariyle bir konut binasi inga edilebilir olup
yapilabilecek bu bina ile ilgili varsayimlar asagida siralanmistir.

Toplam Insaat Alani : 2.430 m? (1 adet bodrum kat dahil)

Satisa Esas Toplam Ingaat Alan1 : 1.944 m? (Emsale dahil alan)

Birim Insaat Maliyeti : 700 TL/m? (2015 yil1 I B sinuf1 yap1 maliyeti)

m? Satis Degeri : 1.000 TL/ m?

Satis Kar1: % 30
Buna gore rapor konusu arsanin dedgeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.

Arsa Degeri = (A - B) x (1- satis kan)

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu arsanin dederi;

A=1.944 m2 x 1.000,-TL/m?2 = 1.945.000,-TL,

B=2.430 m? x 700,-TL/m?2 = 1.700.000,-TL olmak iizere

Arsa degeri = (1.945.000,-TL - 1.700.000,-TL) x (1 - 0,30) = 170.000,-TL olarak belirlenmistir.
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13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi tzere kullaniilmasi mimkiin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine
yakindir.
Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri her dénemde kende iginde daha tutarh bir

denge tasidigi icin “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goérilmus

ve tasinmazin degeri 165.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapiimamistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki soru bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve

Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir. Bos arazi dederi nihai deder takdiri
boliminde verilmistir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin misterek veya boélliinmis kismi yoktur,

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi séz konusu dedildir.
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
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul, bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati
acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler

bulunmamaktadir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Rapor konusu tasinmazin, Sermaye Piyasast Mevzuati hikimlerince GYO portféylinde

arsa olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, biylkligline, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve

¢cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle degeri igin,

165.000,-TL (Ylzaltmisbesbin Tlrk Lirast) kiymet takdir edilmistir.

(165.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 52.000,-Euro)
(165.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 57.000,-USD)

1t}

(*) 30 Aralik 2015 tarihli TCMB doviz satis kurlari ; 1,-Euro = 3,183 TL; 1,- USD =2,913 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Parselin KDV dahil dederi 194.700,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsa” bashg altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki) orijinal
olarak dizenlenmis olup kopyalarnn kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015

(Dederleme tarihi: 28 Aralik 2015)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.
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e Fotograflar

e Imar plan 6rnegi

e Tapu sureti
TAKBIS belgesi

e Degerleme uzmanlarini tanitict bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN
Sorumliu Degerléme Uzmani
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