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1. RAPOR OZETI1

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKiIiYET HAKLARI
TAPU BILGILERI OZETI
iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Yeni Mahalle, Ay Sokak,
414 ada, 148 _nolu parsel
Boziiyiik / BILECIK

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

: 31 Aralik 2015

: 1 adet parsel

: Tam milkiyet

: Bilecik ili, Bozlyiik ilcesi, Yeni Mahalle,
414 ada, 148 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

. “Konu_t Alant” (Bitisik Nizam, Hnax:12,50 m., 4 kat)
(Bkz. Imar Durumu)

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

! Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dlizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

BOZUYUK ILGESI YENI MAHALLEDE YER ALAN 414 ADA, 148 PARSEL
NOLU ARSANIN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

OTUS

AKIS

165.000,-TL




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARiHiI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Yeni Mahalle, Ay Sokak,

414 ada, 148 nolu parsel
Boziiyiik / BILECIK

: 07 Aralik 2015 tarih ve 652 - 2015/045 no ile
1652

! 2015/2461

: 28 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

! Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirfanmisgtir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPOR TARiHi 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 Kivang KILVAN Kivang KILVAN Kivang KILVAN
(400114) (400114) (400114)

TAKDIR OLUNAN DEGER (TL)

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

OTLS




3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi : Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik 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
Denetieme 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

OTUS AKi$



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

OTUIS

V V V V V V V V V VY

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

34437 Glumissuyu / 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
ortakliklarina iliskin dlizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve

sermaye piyasalarina yatirim yapmak ve  esas

sdzlesmesinde belirtilen faaliyet alanlandir.

Akbati AVM

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

Erenkdy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci - Arsa

Uskiidar - 3 adet Arsa

Boziiylik - Arsa

AKIS -



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikan ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydéne veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmigtir.
Resmi dairelerde gayrimenkulliin arastirmasina yodnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayah oldugu ve yazili bir dokimanla desteklenmedidi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farklihklar s6z konusu olabilir.

Miilkin takdir edilen dederde degisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz digindadir. Bu tir

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

DTUS AKiS ,



6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlarn

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
iLI - ILCESI : Bilecik - Boziiyiik
MAHALLESI : Yeni Mahalle
MEVKII : Kiziltepe

PAFTA NO : 30KIC

ADA NO : 414

PARSEL NO : 148

NITELIiGi : Arsa
YUZOLGCUMU : 486 m2

ARSA PAY1 : Tamami
YEVMIYE NO 11173

CiLT NO : 41

SAYFA NO : 3997

TAPU TARIHI

1 22.03.2013

6.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 29.12.2015 tarihinde alinan
tapu kayit belgelerine gore rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da

kisitlayici serhe rastlanmamigtir.

6.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazin GYO portféylnde arsa bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlar agisindan

herhangi bir kisitlama yoktur.

Sl AKIS -



BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Boziyiik Belediyesi Imar Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu 414 ada, 148 nolu parselin 1/1000 dlgekli, 21.08.2013 onay
tarihli 1/1000 élgekli Bozilyitk Revizyon Imar Plani'nda “Konut Alani” olarak belirlenen
bdlgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin,

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

seklinde oldugu 6grenilmigtir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmaz (izerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

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

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri dedgerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili 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 bos arsa niteligindedir.

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

7.5.1.1. Son Ug Yl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmaz AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayitli iken 22.03.2013
tarihi itibariyle AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid: A.S. miilkiyetine gegmis olup bu tarihten
sonra herhangi bir dedisiklik olmamustir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri
v.b. Bilgiler

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

tarihli uygulama imar planina goére herhangi bir farklilik yoktur



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

Dederlemeye konu tasinmaz, Bilecik ili, Boziiyiik Ilgesi, Yeni Mahalle, Meteroloji
Caddesi ile Ay Sokak’in kesistigi kdsede konumlu 414 ada, 148 nolu parseldir.

Eczacibagi Vitra, Eczacibasi Karo, Demirddkiim, Mass Kablo ve ABS Algl basta olmak
lzere orta ve bilyuk 6lgekli sanayi tesislerinin yodun oldugu bir bdlgede konumlu olan
tasinmazin yakin gevresinde orta gelir gruplari tarafindan mesken olarak kullantlan 2-4 katl
binalar bulunmaktadir.

Ismet Inéni Caddesi’‘nden girilen ve Ay Sokak ile bu sokadl dik kesen Meteroloji
Caddesi'nin kesistigi kdsede yer alan parsel, Ismet inéni Caddesi'ne (Bursa-Eskigehir
Karayolu) 50 m., Boziyik Ilce Emniyet Midirligi’'ne 150 m., Boziiyik Belediyesi'ne ise

yaklasik 500 m. mesafededir.

du giiri'mt

TUS _ AKI S v



8.2. Bodlge Analizi
Boziiyiik flcesi :

Marmara Bolgesi‘nin glineydogusunda yer alan Bilecik Ilinin merkez dahil sekiz
ilgesinin yuzélgimld bakimindan en blyluda olan Boziyiik, bilinen en eski yerlesim
birimlerinden biridir. Tarih boyunca kervan vyollari bu ilceden gegcmis olup halen de
Marmara’dan Anadolu’nun ig¢ ve gliney kesimlerine gegiste yogun olarak kullanilan Bursa -
Eskisehir Yolu Gzerinde kuruludur.

flce, daghk ve engebeli bir arazi yapisina sahip olup su ve orman bakimindan
zengindir. Glimusdere, Pazaryeri istikametinden gelip Akpinar, Indnii, Cukurhisar
istikametinde devam eden fay aynalan (zerinde bulundugundan 2. derece deprem
kusagindadr.

Her ne kadar Marmara bélgesinde kalmakta ise de Marmara, Bati Karadeniz, Ig
Anadolu ve Ege Bélgelerinin kesistigi noktada bulundugundan bu dort bélgenin de etkilerinin
gorildudi bir iklime sahiptir.

Iigenin ekonomisi agirlikli olarak tarim ve ormancilia dayalidir. 90 yillarin baslarinda
Ozellikle Bursa - Eskisehir Yolu’'na cepheli alanlar (izerine kurulan orta ve blytk o6lgekli
sanayi tesisleri ile birlikte sanayi agisindan da blyuk bir gelisme gostermis olup basta
Eczacibagi, Demirdékim, Eti, ABS Algl, Toprak Kagit ve Mass Kablo olmak lzere birgok
buylk firmanin (Uretim, montaj ve depo amagh kullandi§i tesisleri bilinyesinde

barindirmaktadir.

i AKIS -



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 sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
dlctide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dususler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingsaat sektoriinde bilylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla
yukar gekmistir. Bu dengesiz biiyiime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig siyasetin agir
bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gézlenmisgtir.
2008 yili ilk yansinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi
piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye duslniilen birgok finansal kurum
devrilmis ve global dengeler dedismigtir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tulrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son donemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamisglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcalarin gayrimenkul
portféyu edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yaganmistir. Gegmis
dénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul Grunleri
“erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam
etmigstir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedgi

distindlebilir.
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9. ACIKLAMALAR

° Dederlemeye konu 414 ada, 148 nolu parsel, 486 m? ylzélgimlidir.

o Geometrik yapisi yamuk bigimindedir.

. Az egimli ve diz bir topografik yaptya sahiptir.

o Meteoroloji Caddesi kotundan yaklasik 1 m. asagidadir.

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

bulunmamaktadir.

o Parsel (izerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur yoktur.
) Bblgede ayapi tamamlanmstir.
. Tasinmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve de§erlemesi yapilan miilki en yliksek dederine ulagtiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

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

Parselin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundudu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindifinda “konut” amagli kulaniimasinin en uygun yol olacagi

ddsundlmektedir.

11. DEGERLENDiIiRME

Parselin degerine etki eden dzet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Bursa-Eskisehir Karayolu’na yakin olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayligi,
e Meteoroloji Caddesi’'ne cepheli olmasi,
¢ Mevcut imar durumu,
o Kose parsel konumunda olmasi,

¢ Tamamlanmis altyapi.
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12. FIYATLANDIRMA

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

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir,

- Emsal Karsilastirma Y&ntemi

- Altboliimler Gelistirme Teknigi

12.1. Emsal Karsilagstirma Yontemi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalar
ile yapilan gériismelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara gikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmigtir.

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 imarlt (hmax:18,50 m.) 393 m’ kose konumlu arsa 325.000,-TL
(~827,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Mal sahibi Tel: 541 642 04 36)

—  Aym bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan goriismelerde konut imarl ve ana yola
yakin parsellerin 300-400 TL arahiginda satildigi ve ancak son dénemde talep edilen fiyatlarin
¢ok yiikseldigi 6grenilmistir.

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

—  Ayni bdlgede 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)

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

12.1.2. Emsal Analizi

e Piyasa bilgileri béliminde belirtilen arsa emsallerinin tamaminin imar durumu ve
konumlari rapor konusu tasinmazdan daha iyidir.

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

e Bolgede yer alan yeni binalardaki dairelerin ortalama birim dederleri 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 siireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu
parselin satis dedgeri asagida sunulmustur.

486 m* x 340,-TL/m’ = 165.000,-TL

12.2. Altbdliimler Gelistirme Teknigi ve Ulasilan Sonug

Bu slireg, belirli bir milkin bir dizi parcalara bdéllnerek projelendiritmesini, bu sireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu arsa lzerinde imar durumu itibariyle bir konut binast insa edilebilir olup
yapilabilecek bu bina ile ilgili varsayimlar asagida siralanmistir.

Toplam Ingaat Alani : 2.430 m?2 (1 adet bodrum kat dahil)

Satisa Esas Toplam Insaat Alant : 1.944 m? (Emsale dahil alan)

Birim Insaat Maliyeti : 700 TL/m?2 (2015 yilt I1I B sinufi yap1 maliyeti)

m? Satis Degeri : 1.000 TL/m?

Satis Kari: % 30
Buna gore rapor konusu arsanin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.

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

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu arsanin degeri;

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

B=2.430 m2 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. ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla Izienen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Gorilecedi lzere kullaniimast mimkin olan iki yontemle bulunan degerler birbirlerine
yakindir.
Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri her donemde kende iginde daha tutarh bir

denge tasididi igin “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmis

ve tasinmazin dederi 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
Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki soru bulunmamaktadir.

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

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar
Dederleme, proje gelistirme nitelijinde dedildir. Bos arazi dederi nihai deger takdiri
bolimiinde verilmigtir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin miisterek veya boliinmis kismi yoktur.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi s6z konusu degildir.
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

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

bulunmamaktadir.

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

Rapor konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince GYO portféylinde

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

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, baylklGdine, fiziksel ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve

gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle degeri igin,

165.000,-TL (Yuzaltmigbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

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

1L

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =3,183 TL; 1,- USD =2,913 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Parselin KDV dahil degeri 194.700,-TLdir.

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi {izerine ve 2 (iki) orijinal
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015

(Dederleme tarihi: 28 Aralik 2015)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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