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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.

: Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddesi,
No: 492, 315 ada, 3 parsel
Kadikdy / Istanbul

: 27 Kasim 2015 tarih ve 652 - 2015/043 no ile
: 02 Aralik 2015

: 03 Aralik 2015

: 05 Eylul 2016
Sermaye Piyasasi Kurulu'/nun 25.08.2016 tarih ve
12233903-325.07-E.9226 nolu yazisina istinaden
revizyon yapiimis olup deger tespitine iliskin yeni bir
calisma yapilmamistir.

: Arsa

: Tam miulkiyet

: Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Bostanci Mahallesi, 315 ada, 3
parsel nolu tasinmaz.

: Hmax: 5 kat, TAKS:0,25 yapilagma kosullarina sahip
Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyi igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER IiCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

KADIKOY ILCESI BOSTANCI MAHALLESINDE YER ALAN 315 ADA, 3 41.000.000,-TL

PARSEL NOLU ARSANIN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt A.S.

: Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddesi,

No: 492, 315 ada, 3 parsel

Kadikdy / istanbul

: 27 Kasim 2015 tarih ve 652 - 2015/043 no ile

: 652
: 2015/2197
: 02 Arahk 2015

: 03 Aralik 2015

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin
pazar degerinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirfanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumliu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE

ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 31.12.2014 03.01.2014 30.04.2013

RAPOR NUMARASI 2014/3169 2014/025 2013/1275
Kivane KILVAN Kivang KILVAN (400114) | Kivang KILVAN (400114)

RAPORU (400114) Oznur AKTULAN Oznur AKTULAN

HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ z (401665) (401665)

(403030)
EIEEEII{R(EI)JI(JKNDA\I;I 51/57 hissenin degeri: 16 adet bagimsiz bolim 16 adet bagimsiz boliim
HARIC) 17.700.000,-TL degeri: 17.700.000,-TL degeri: 16.307.000,-TL
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi : Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : Gomeg Sokak, No: 37

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

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

Faks : (0216) 339 02 81
ePosta : bilgi@lotusgd.com
Web : www.lotusgd.com
Kurulus (Tescil) Tarihi : 10 Ocak 2005

Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No : 07 Nisan 2005 - 14/462

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina

alinis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073
Ticaret Sicil No + 542757/490339
Kurulus Sermayesi : 75.000,-YTL

Simdiki Sermayesi : 300.000,-TL

7LOTUS AKIS .



4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

$iRKETiN ADRESI Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6
34437 Gumiigsuyu / Istanbul

TELEFON NO

(212) 393 01 00
FAKS NO i (212) 393 01 07

KURULUS TARIHI 22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,00 TL

ODENMIS SERMAYESI

200.000.000,00 TL

HALKA ACIKLIK ORANI % 24,21

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iligkin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasasi araglarina ve
sermaye piyasalarina yatirim yapmak ve esas sdzlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlaridir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i
» Akbati AVYM
» Akbati Projesi - 3 adet daire
» Akkoza Projesi - 5 adet daire
» Tekirdag Cerkezkdy - Tesis
» Caddebostan - Arsa
» Erenkody - Arsa
» Suadiye - Arsa
» Bostanci - Arsa

TOTUS. 15/21; AKIS G¥0s



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.
Tuma kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dondk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin aragtirmasina y6nelik olarak yapilan temaslarda bazi bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayali
oldugu ve vyazili bir dokimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Milkan takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel godzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tiir

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

OTUS 5/219] AKiS GYO7



6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlari

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ILI - ILCESI : Istanbul - Kadikoy
MAHALLESI : Bostanci

MEVKii ! Badgdat ve

PAFTA NO : 65

ADA NO : 315

PARSEL NO 13

NITELiGi : Arsa (*)
YUZOLCUMU : 902,22 m2

CiLT NO : 60

SAHIFE NO : 6154

YEVMIYE NO : 20228

TAPU TARIHI NO : 22.06.2015

(*) Parsel tzerindeki eski yap1 (Ak Apartmant) yikilmig olup 22.06.2015 tarihinde kat irtifaki terkin edilerek “arsa”

vasfina déniismiigtiir.

COTUS AKIS GYOs



6.2. Tapu Takyidat

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirli§ii TAKBIS sisteminden 03.12.2015 tarihi itibariyle temin
edilen tapu kaydina goére rapora konu tasinmaz (zerinde asadidaki notlarin bulundugu
gorulmistar.

Rehinler Boliimii :
e Yapt ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 07.08.2015 tarih ve 20228 yevmiye no ile
44.200.000 tutarinda ipotek serhi.

Not: TAKBIS kayitlarinda ipoteklerin para birimieri belirtiimemistir.

6.3. Takyidat Aciklamalan

Tasinmaz (izerinde yer alan ipotek proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere
istinaden tesis edilmis olup AKIS GYO’nun bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis
2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat
karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya dlsik bedel karsihgi ortaklik lehine lst hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan
gayrimenkuller (zerine ipotek veya dider simirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varliklarin (izerinde bu amaglar disinda higbir suretle UGglinct kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda
temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféylinde “Arsa” bashg: altinda yer almasinda tapu

takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

OTUS AKIS cros



7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Kadikdy Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu 315 ada, 3
parselin 11.05.2006 t.t. Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar Planina
goére “Konut+Ticaret Alani” olarak belirlenen bélge igerisinde kaldig: ve yapilasma sartlarinin
Insaat Nizami: Ayrik, Hmax: 18,00 m. (5 kat), TAKS:0,25 seklinde oldugu 6grenilmistir.

Parselin terkleri yapiimis olup halihazirda net parseldir.

7.2. Imar Dosyas! Incelemesi

Taginmaz halihazirda bosg durumda olup arsa niteligindedir. Kadikdy Belediyesi’‘nde yapilan
incelemelerde parsel (izerinde insa edilmesi planlanan proje igin ruhsat islemlerinin devam ettigi,
ancak heniiz tamamlanmadigi 6grenilmistir.

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

konular

Herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine
rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

Tasinmaz bog arsa niteliginde oldugundan yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

7.5. Son Ug Yil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Midiirliaga Bilgileri

7.5.1.1. Son Ug YIl icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
AKIS GYO binadaki 16 adet badimsiz bélimu 2013-2015 yillari igerisinde satin almistur.
Mevcut bina 2014 sonu itibariyle yikilmis olup 22.06.2015 tarihinde kat irtifaki terkin edilmis ve
arsa vasfina dontigmustir. 23.07.2015 tarihinde ise kamuya terkleri yapilmis ve net parsel haline
gelmigtir.
7.5.2. Belediye bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. islemler

Tasinmazin 23.07.2015 tarihinde kamuya terkleri yapilmis ve net parsel haline gelmistir.

OTuS i AKiS GYO10



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

Dederlemeye konu taginmaz, Istanbul Ili, Kadikéy Ilcesi, Bostanci Mahallesi, Bagdat
Caddesi Gzerinde konumlu 192 kapi nolu, 315 ada, 3 parseldir.

Parsel lizerinde konut ve gok katli madaza projesi gergeklestiriimesi planlanmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde Uist-orta gelir gruplan tarafindan zemin katlan dikkan; normal
katlan ofis ve mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis az ve ¢ok kath binalar
bulunmaktadir.

Tasinmaz, Cetin Emeg Bulvan’na 150 m., Bostanci Deniz Otobiisi iskelesine 700 m., Emin

Ali Pasa Caddesi’'ne ise yaklasik 850 m. mesafede yer almaktadir.

Uydu fotografi

aw
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8.2. Bolge Analizi

Kadikdy Ilgesi, Anadolu yakasinda Gamlica eteklerinden, Bostanci-Kigiikyali sinirina degin
uzanir ve Kiglikbakkalkéy'i de kapsar. Dodusunda Maltepe, kuzeyinde Uskiidar, Atasehir ve
Umraniye ilgeleri, bati ve giineyinde de Marmara Denizi bulunur.

Kadikéy'lin kurulusu, Bizans'tan, yani Istanbul'un kurulusundan 17 yil kadar ®ncedir.
Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili kabul edilir. Fikirtepe'den sonraki ilk yerlesme bugiinkii Moda
Burnu ile Yodurtgu arasinda kalan yerde kurulan Kalkedon (Bakir Glkesi) olmustur. Bu sehirden
gunimdize herhangi bir kalinti ulasmamistir. Fetih yillarinda kiglk bir yerlesim birimi olan
Kadikdy, fethi takip eden yillarda da gok biiyik bir gelisme géstermemistir. Kadi Hizir Bey'in,
bugiinkii Osmanada Camii'nin bulundugu yere yaptirdigt cami, Osmanli'nin buradaki ilk énemli
yapisi olmustur.

Kadikdy'in asil gelismesi, 19. yilzyilin 2. yansinda, Selimiye Kislasi, Haydarpasa Askeri
Hastanesi gibi énemli yapilarin insasindan sonra baslamistir. Ozellikle 1857'de baslayan diizenli
vapur seferleri Kadikdy'l yerlesim icin daha tercih edilir bir mevki haline getirmistir. Kadikéy'lin
bu 6zelligi giinimize kadar devam etmistir. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha blylik ve
dénemli bir merkez olan Uskidar Sancadi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a bagh kalan
Kadikdy, 1930'da ilge yapilmistir.

Kadikdy, sehirlesmesini biylik dlglide tamamlamis olmasina ragmen nifusu artmakta olan
bir ilgemizdir. 1940 yilinda nifusu 58 bin olan ilge, 1970'te 241 bin, 1985'te de 648 bin nifuslu
blyuk bir sehir haline gelmistir.

Kadikdéy'de yaygin olan ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy Carsist, Altiyol, Bahariye ve
Bagdat caddeleri, ticari hareketliligin yogun oldugu yerlerdir.

Gegmiste Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri olan Kadikdy, Bagdat Caddesi'nin ve cevresinin
gelismesi, Bodazigi Képrusi'nin agilmasiyla hizli bir niifus artisina sahne oldu. Bostanci'ya degin
uzanan bahgeler igindeki kbsklerin ve yalilarin yerini ¢ok katli apartmanlar aldi. Yapilasma Ankara
asfaltiyla Ziverbey yolu arasinda yogunlasti, hatta Ankara asfaltinin yukari kesimine tasti.

1990l yiltarin basindan itibaren II. Cevre Yolu’'nun tamamlanarak Kozyatad: baglantilarinin
hizmete girmesi, Kozyatadi gevresi ve Soégutliicesme’de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci’dan 6teye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda
Burnu'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu diizenlemesi (1993) bu
dénemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen ya da etkileyebilecek 6nemli kentsel projeler ve
dinamikler olarak ortaya gikmistir. Kadikdy glnimiizde, nifus blylkligl, ekonomik faaliyet ve
imar agisindan Istanbul’un en énemli ilcelerinden birisidir. 1,5 milyonluk niifusuyla Tirkiye'nin en

kalabalik ilgelerinden birisidir.
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da onemti 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 d6éneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
duslsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve ingaat sektériinde biliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiliksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn gekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini durgunlastirdigr gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig
siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan g¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha dénce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve
yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde 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 agisindan finansmanda segici olunan vyillardir.
Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdrli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye galistidi bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdrinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Griinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

diistindlebilir.
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9. PARSELIN OZELLIKLERI

e Rapora konu 315 ada, 3 nolu parsel, 902,22 m? yiizélgimlidiir.

e Parselin topografik yapisi az edimli ve engebesizdir.

e Parselin Badgdat Caddesi'ne cephesi vyaklasitk 15,5 m., derinligi ise vyaklasik
62 m.dir.

e Parsel lizerinde konut ve gok katli magaza projesi planlanmaktadir.

e Planlanan proje igin henliz yapi ruhsati alinmamistir.

e Planlanan proje ile ilgili AKIS GYO vyetkililerinden temin edilen bilgiler asagida
sunulmustur. (Planlanan proje igin hazirlanan gizimler ve gérseller ektedir)

e Parsel uzerinde iki blok insa edilmesi planlanmaktadir. A Blok parselin cadde
cephesinde yer alacak olup ticari kullanima ayrilmis magaza olarak tasarlanmistir. B
Blok ise arka cephede yer almaktadir ve konut kullanimina ayrilmistir.

s Konsept projeye gére A Blok 3 bodrum+zemin+4 normal kat+gati katindan, B Blok ise
3 bodrum+zemin+6 normal kat+gati kattan meydana gelmektedir.

e 3. ve 2. bodrum katlarda otopark, siginak ve depo alanlan bulunmaktadir. 1. Bodrum
katta madgaza alani ve magaza eklentisi bulunmaktadir.

s A Blok zemin ve normal katlan ve cati kati madaza olarak tasarlanmis olup zemin
katta portatif kapatilabilir alan (230 m?) yer almaktadir.

¢ B Blok’un tim katlari konut kullanimina ayrnimistir.

e Projenin toplam kiralanabilir alani 1.464,20 m?, satilabilir alani 1.107,45 m? dir.
Toplam insaat alani ise 4.217,50 m? olarak planlanmistir.

e Kiralanabilir ve satilabilir alanlarin dagihmi asadida tablo halinde sunulmustur.

A Blok:

KAT NO KiRALANABziLiR ALAN
(m?)

1. BODRUM 495

ZEMIN KAT 324,7

1-4. NORMAL KATLAR 558,4 (139,6x4)
GATI KATI 86,1
TOPLAM 1.464,20
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B Blok:

KAT NO SATILABILIR ALAN (m?)
ZEMIN KAT 97,33
1-6. NORMAL KATLAR 916,56 (152,76X6)
CATI KATI 93,56
TOPLAM 1.107,45

Planlanan Projenin Halihazir Durumu:

> Halihazirda arsa lzerindeki eski yapinin yikildigr géralmustir.

> Henlz yapi ruhsati alinmamistir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milki en yuksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”, (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yuiksek verimlilige sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin
olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldujunun dederleme uzmani
tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldudunu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parsel Gzerinde agiklamalar bdliminde de Gzetle bahsedildigi (izere planlanan madaza ve
konut projesinin imar durumu, mevcut ekonomik kosullar ve bélgenin yliksek ticari potansiyeli

dikkate alindiginda en verimli kullanim sekli oldugu kanaatindeyiz.

11. DEGERLENDiRME
Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
¢ Tamamlanmis alt yap,
e Ticari potansiyeli ylksek bir bélgede konumlanmasi,
e Yogun yaya ve arag trafigine sahip Bagdat Caddesi’'ne cepheli olmasi nedeniyle miisteri
celbi ve reklam kabiliyetinin yliksek olmasi,

e Imar durumu.
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12. FIYATLANDIRMA

Fiyatlandirma asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Arsanin degeri

2. Planlanan projenin tamamianmis halinin bugiinkii finansal degeri (Projeksiyon

Degeri)
12.1. Arsanin degeri

Arsanin dederinin tespitinde asagida belirtilen yontemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi)

12.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisiliimiis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde bulunulmustur.

Satihk Emsaller:

e Feneryolu Bagdat Caddesi lizerinde konumlu, 2300 m? yiizélgiimlii, Ticaret+Konut
imarli arsa 32.000.000,-USD bedelle satiliktir. (13.913,-USD/m?) (Emlak Ofisi:
0216 360 07 39)

e Suadiye - Catalcesme Baddat Caddesi lzerinde konumlu, 1.145 m? yizdlgimli,
Ticaret+Konut imarh arsa 27.000.000,-USD bedelle satiliktir. (23.581,-USD/m?)
(Emlak Ofisi: 0532 257 88 67)

e Suadiye Bagdat Caddesi lzerinde konumlu, 600 m? yiizélglimli, konut+ticaret
imarh, tasinmazla aynt yapilasma kosullarina sahip arsa 13.000.000,-USD bedelle
satiliktir. (21.667,-USD/m?) (Emlak Ofisi: 0532 325 90 17)
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Satihk Daire Emsalleri:

Tasinmaza yakin mesafede, Bagdat Caddesi ile Sahil arasi konumlu, caddeye
yakin yeni binada 9. katta yer alan 4+1, 230 m? kullanim alanli deniz manzarali
daire 1.850.000,-USD bedelle satiliktir. (8.043,-USD/m?)
(Emlak Ofisi:212 252 05 60)

Tasinmaza yakin mesafede, Bagdat Caddesi ile Sahil arasi (sahile yakin) konumliu
yeni binada 1. katta yer alan 2+1, 100 m? kullanim alanl oldugu séylenen daire
1.375.000,-TL bedelle satiliktir. (13.750,-TL/m?) (Emlak Ofisi:530 926 09 08)
Tasinmaza yakin mesafede, Bagdat Caddesi ile Sahil arast konumlu, 10 kath yeni
binada 2. katta yer alan 3+1, 145 m? kullanim alanh oldugu sdylenen daire
1.750.000,-TL bedelle satiliktir. (12.068,-TL/m?) (Emlak Ofisi:536 595 54 83)

Kirahik Emsaller:

Emsal Analizi

Tasinmaza yakin mesafede, Bagdat Caddesi iizerinde konumlu 300 m?® dikkan
alani + 150 m? 6n kullanim alanh diikkan 20.000,-USD/ay bedelle kiraliktir.
(66,-USD/m?) (Emlak Ofisi:0216 405 10 09)

Suadiye’de, Bagdat Caddesi lizerinde konumlu 200 m? kullanim alanli depolu
diikkan 61.000,-TL/ay bedelle kirahktir. (100,-USD/m?) (Emlak Ofisi:0530 244 22
18)

Suadiye'de, Bagdat Caddesi lzerinde konumlu 3.000 m? kullanim alanh, 5 katl
kaba insaati tamamlanmis, 3.000 m? alanli oldudu séylenen bina 130.000,-
USD/ay bedelle kiraliktir. (43,-USD/m?) (Emlak Ofisi:0212 352 15 05)

Satilik Arsa Emsallerinden Hareketle:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyat 13.913 USD 23.581 USD 21.667 USD
Pazarlikh Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 12.522 USD 21.223 USD 19.500 USD
.. . 2.300 1.145 600
Alan Diizeltmesi 902,22 %0 %0 %0
. . Konut+ Konut+ Konut+
Fonksiyon ve Ticaret+ ) . )
Yapilasma Hakki Konut (H:18 Ticaret Ticaret Ticaret
‘;uz‘;tmesi Taks0,25) | 18 Taks0,25 | H18, Taks:0,25 | H:18, Taks:0,25
Y %0 %0 % 0
Konum ve Cephe %-10 %-20 %-20
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme % -20 % -30 % -30
Diizeltilmis Deger 14.600 USD 11.270 USD 16.978 USD 15.600 USD
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Kiralik Emsallerden Hareketle:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig
Fiyati 66 USD 100 USD 43 USD
Pazarhkh (% 10) (% 10) (%10)
Birim Fiyati 59 USD 90 USD 39 USD
1.464,20 300 200 3000
Alan (Kiralanabilir | (BriitAlan) | (Briit Alan) (Brit Alan)
Diizeltmesi Alan) 20% %20 %50
Konum ve
Serefiye
Diizeltmesi %-30 %-50 %-20
Toplam
Diizetme -%20 -%60 %20
Diizeltilmis
Deger 50 USD 50 USD 54 USD 47 USD

Satilik Konut Emsallerinden hareketle:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig Fiyati 8.043 USD | 4.771 USD (*) | 4.187 USD (*)
Pazarlikli Birim (% 10) (% 10) (%10)
Fiyat) 7.239 USD 4,294 USD 3.768 USD
1.107,45 230 100 145
Alan Duizeltmesi | (Satilabilir Alan) % 20 %20 20%
Konum 0% 0% 0%
Manzara 0% 15% 15%
Toplam
Diizetme 10% 25% 25%
Diizeltilmis
Deger 6.600 USD 8.687 USD 5.926 USD 5.200 USD

(*) Rapor tarihindeki USD kuru iizerinden

Emsal analizinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle
konu tasinmazin konumu, bly(kligl, imar durumu ve lzerinde gergeklestiriimesi planlanan
projenin mevcudiyeti ve 6ngoriilen bly(kllkleri ile kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak
m? birim degeri 14.600 USD olarak belirlenmis olup rapor tarihindeki USD kuru da dikkate
alinarak satis dederi 42.000 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Buna gore arsanin degeri,

902,22 m? x 42.000 TL/m? = 37.900.000,-TL olarak belirlenmistir.
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12.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi)

Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda liretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinkii dederlerinin toplamina esit olacag: esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin buglinkii degeri
hesaplanmaktadir. Bu deger projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
ydntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Henlz ingai faaliyetlere baglanmadigindan bu ydntemle hesaplanan deder geligtirilmis
arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar:

Reel Iskonto Orani :

Reel iskonto orami, sektoriin §zellikleri ve mevcut piyasa kosullar ile uzun siireli kira

s6zlesmesi yapilacak olmasi da dikkate alinarak % 10 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkilileri ile yapilan gorismelerde magazanin bir biitiin halinde ve uzun siireli (en az
bes yil) olarak tek bir kullaniciya kiralanmasinin planlandig 6grenilmistir. Hesaplamalarda aylik
kira geliri 2016 yili igin 73.210 USD (1.464,20 m* x 50 USD/m”) olarak alinmis olup kira
gelirinde USD bazinda yilik % 3 artis olacagi varsayilmistir. Doluluk orant % 100 kabul
edilmistir.

Satis Gelirleri:

Proje biinyesinde B blokta planlanan toplam 1.107,45 m® konut alanimnin insaat isleri
tamamlandiktan sonraki yil satilacag:i varsayilmig olup ortalama birim satis degerinin emsal

analizinden hareketle 6.600 USD mertebesinde olacagi 6ngoriilmiistiir.

Proje Alanlari:

* olup kiralamaya esas toplam alam

Projenin toplam ingaat alami yaklasik 4.217,50 m
1,464.,20 mz, satisa esas toplam konut alani ise 1.107,45 m? dir.

insaat Siiresi ve Maliyeti:

Proje ingaatinin yaklasik 1 yil siirecegi ve 2016 yilinda tamamlanacagi varsayilmistir.
Insaat m? maliyeti GYO yetkilileri ve insaat firmalart ile yapilan goriismeler neticesinde kullanim
fonksiyonu ve diikkanlarin bir kisim ince imalatlarinin kiract tarafindan yapilacak olmasi da
dikkate alinarak 850 USD alinmustir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orant 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglart ile (sayfa 22’de
sunulan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi iizere) gelistirilmis arsa degeri
~41.000.000-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere bagh olarak satislarin gerceklesme
oranlarindaki ve birim fiyatlardaki degisimlere ve miiteahhitlik becerisine (maliyetlerin
kontroliine) gire artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.

12.2. Planlanan projenin tamamianmis halinin bugiinkii finansal degeri

(Projeksiyon Degeri)

(Proje degerinin tesbitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda tarafimiza verilen konsept

projenin Ozellikleri ve insai biiyiikliikleri dikkate ahinmis olup degismeleri/kesinlesmeleri

durumunda degerlemenin revize edilmesi gerekmektedir.)

Projenin bitmis haldeki bugiinki dederi yukandaki varsayimlar altinda hazirlanan ve
sayfa 23'de vyer alan indirgenmis nakit akimlar tablosundan da gérillecedi (zere

~ 54.340.000,-TL olarak belirlenmistir.

13. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve
Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gorllecegi Uzere kullamiilmasi mimkiin olan iki yontemle bulunan dederler birbirinden

farklidir.
315 ADA 3 PARSEL iCIN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 37.900.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIM YONTEMI 41.000.000

Ancak nihai deder takdirinde, arsa (izerinde mevcut imar durumu ve mevzuat uyarinca
rapor igeriginde belirtilen sekilde ya da benzer bir projenin cok kisa slrede (yaklasik 1 vyil
icerisinde) hayata gegirilebilecedi ; yant sira projenin sirekli gelir Uretebilecedi ve bélgenin
ylUksek ticari potansiyeli dikkate alinarak “indirgenmis nakit akimlari yontemi” ile bulunan
degerin (Gelistirilmis Arsa Dedgeri) alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin degeri
41.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz icin kira dederi analizi yapilmamistir.
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13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Taginmaz Uzerindeki ipotek serhleri finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak
gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina

engel degildir. ipotekler ile ilgili AKIS GYO yazisi ekte sunulmustur.

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

Taginmazin bog arsa degeri Emsal karsilastirma yéntemiyle bulunan (bkz. 11. Fiyatlandirma)
deder olup nihai deder takdirinde indirgenmis nakit akimlar ydntemiyle bulunan degder (gelistirilmis
arsa dederi) esas alinmistir. Bu yontemde kullanilan varsayimlar arsa lizerinde hayata gegirilmesi

planlanan proje bilgilerinden hareketle belirlenmistir.

13.5. Misterek Veya Bdliinmiis Kisimlarin Degerileme Analizi

Tasinmazin migterek veya béliinmis kisimlari yoktur.

13.6. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin 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
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan proje icin yapi

.....

Ruhsat alinmasindan sonra dederlemenin yenilenmesi gerekmektedir.

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

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde yer
almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Uzerinde gerceklestiriimesi
planlanan proje icin heniiz yap:1 ruhsati ainmamig olmasi sebebiyle tasinmaz “Arsa”

bashigi altinda yer alabilir.
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14. SONUC

Rapor igeriginde Gzellikleri belirtilen 315 ada, 3 nolu parselin yerinde ve konsept projeleri

Uzerinde vyapilan incelemeleri sonucunda

lokasyonuna, planlanan mimari 6zelliklerine, insai

baydkliklerine, mevcut imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére,

1. Arsa degeri igin,

41.000.000,-TL (Kirkbirmilyon Tirk Lirast)

(41.000.000,-TL + 3,057 TL/Euro (*) = 13.412.000,-Euro)
(41.000.000,-TL + 2,882 TL/USD (*) = 14.226.000,-USD)

2. Planilanan projenin tamamlanmis halinin bugiinkii degeri icin ise,
54.340.000,-TL (Ellidoértmilyonlgylzkirkbin Tlirk Lirasi)

(54.340.000,-TL + 3,057 TL/Euro (*) = 17.776.000,-Euro)
(54.340.000,-TL + 2,882 TL/USD (*) = 18.855.000,-USD)

kiymet takdir edilmistir.

(*) 02 Aralik 2015 tarihli TCMB déviz satis kurlart ; 1,-Euro =3,183 TL; 1,- USD = 2,913 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Takdir olunan dederlerin KDV dahil bedelleri ise yukaridaki siralamayla;

1. 48.380.000,-TL
2. 64.121.200,-TL

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde
“Arsa’ baghg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.’nin talebi {izerine ve iki (2) orijinal
olarak diizentenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Aralik 2015

(Degerleme tarihi: 02 Aralik 2015)

e Konum krokisi ve uydu fotografi
e Fotograf
e Konsept proje kat planlar
e Imar durum &rnegi
e AKIS GYO yazisi
e Tapu sureti
e TAKBIS giktis1
e Degerleme uzmanlarin tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Kivang KILVAN
Sorumiu Deggrigfme Uzmani
(Lisans GTIHYZ
LOTUS .

Saygilanmizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme

Engin AKDENiz
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)

AKiS GYO24



