Ne:a? Toleftm » 00 2165454866 =57 aPosta  hipepotusge.com
mﬂ.mm + 90216 546 9420
M?‘ﬂ:{o:hﬂdﬂm { Kadikdy ¢ IST » 90 218 645 BB 91
Pakm  + 90215330 0251 werw.|otusgd.com

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Esenyurt / ISTANBUL
(Akbati Projesi - 3 Adet Daire)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

i
" -

AkiiSGYO

Rapor No: 2015 / 2457



ICINDEKILER

1. RAPOR OZETI....... . oot et R st AR st s aenaaen 3
2. RAPOR BILGILERI 4
3. SIRKET BILGILERI 5
4, MUSTERI BILGILERI ...... cveessnessnesanarastes ceresressanes s aeapes st aReanis 6
5. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR 7
6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI..... 8
6.1. TAPU KAYITLARI .8
6.2 TAPU TAKYIDATI 8
6.3. TAKYIDAT ACIKLAMALARI 8
7. BELEDIYE INCELEMELERI 9
7.1. IMAR DURUMU 9
7.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI 9
7.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B.

KONULAR
7.4. YAPI DENETIM FIRMASI
7.5. SON UG YIL iCINDEKi HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGIiSIM........... 9
8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU 10
8.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI 10
8.2. BOLGE ANALizi 11
8.3. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ

ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER 12
9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERLI ..........ccocevuemmremmmectsssssesisessesssnesssssesssssssesssssssssessaressessessssessesssssssessssss 13
9.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI 13
9.2. ACIKLAMALAR 14
10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI .........ooouiiee e ssssessssssessssessesssssesssssessssssssssesssssasssesssssnssssssasssas 15
11. DEGERLENDIiRME........ T, 15
12. FIYATLANDIRMA 15
12.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 15
12.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 18
13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI 19
13.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE

NEDENLERININ AGIKLAMASL............coovreriensisesnesssssssmsssssssessssesssssssasssssessssssssssssssssaessssssssrssses 19
13.2. KiIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER 19
13.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN

ANALIzi 19
13.4. BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE

KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR 20
13.5. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi 20
13.6. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 20
13.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN

VERILMEDIKLERININ GEREKGELERLI.........oooeeeeeersersesersenssesessessssanenns 20
13.8. YASAL GEREKLERIN YERINDE GETiRILiP GETIRILMEDiGi VE

MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM

VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI .20
13.9. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERIN, GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE

PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI

HAKKINDA GORUS ........ooveveerereeeercstesssessssnsssssssssssssssssssssssassssssssssssaressassssssssssssasssansssanens 20
14, SONUC OO SN 21

OTUS



1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Sanayi Mahallesi., Atatiirk Bulvari, 1655. Sokak,

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TARiHi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

Akbati Residences, Yesil Blok 118, 506 ve 605 nolu
daireler .

Esenyurt / Istanbul

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

: 31 Aralik 2015

: 3 adet daire

: Tam miulkiyet

: Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Kapadik Mahallesi,
383 ada, 3 parselde C Blok 18, 91 ve 112 nolu daireler.
(Bkz. Tapu Kayitlar)

: 383 ada, 3 parsel “Ticaret+Konut Alani” (KAKS: 2,50;
TAKS: 0,30) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

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

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

AKBATI RESIDENCES PROJESINDE YER ALAN 3 ADET DAIRENIN
TOPLAM DEGERI

1.200.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENIZ

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

TS

AK i S GYO




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADRESH

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Sanayi Mahallesi., Ataturk Bulvari, 1655. Sokak
Akbati Residences, Yesil Blok 118, 506 ve 605
nolu daireler.

Esenyurt / istanbul

t 07 Aralik 2015 tarih ve 652 - 2015/045 no ile
1 652

: 2015/2457

: 28 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet dairenin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

! Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

¢ M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmant - Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Dederleme Uzmani — Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 31.12.2014
RAPOR NUMARASI 2011/3158
RAPORU Kwang KILVAN (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ (403030)
TAKDIR OLUNAN DEGER 2.435.000 (6 adet dairenin
(TL) (KDV HARIC) toplam degeri)

JTUS

AKIS <o



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
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

TS

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

: Istanbul

: Gomeg 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) 54588 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



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

)TLIS

vV V. V V V V V V V VYV

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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 Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirm
vapmak ve esas soOzlesmesinde 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

Boziiylk - Arsa



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglannmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede dontik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi bir gikan ya
da onyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
o6nceden 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 goére
gercgeklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayalh olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mualkin takdir edilen dederde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tiir muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti i¢in higbir

sorumluluk alinmaz.

OTUS
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6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatirimi Anonim Sirketi (Tam)

ILI - ILCESI : Istanbul - Esenyurt

MAHALLESI : Kapadik

PAFTA NO : F21D19D3A

ADA NO : 383

PARSEL NO HIC

NiTELIGI : B.A.K. 2 Blok Bina 1 Blok Isyeri ve Arsasi (*)

ARSA ALANI1 : 50.838,04 m=2

TAPU TARIHI : 15.10.2012

YEVMIYE NO : 38489

BAG. ARSA
KAT | YERINDEKI | BOLUM | CILT | SAHIFE ARSA MIKTARI

BLOK NO NO DAIRE NO NO NO NO NITELIGI PAYI (m2)
C BLOK
(YESIL) 1 118 18 181 17833 KONUT 3 / 5084 30,00
C BLOK
(VESIL) 5 506 91 182 17906 KONUT 2 |/ 5084 20,00
C BLOK
(YESIL) 6 605 112 182 17927 KONUT 2 | 5084 20,00

(*) Kat miilkiyetine ge¢ilmistir.

6.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS sisteminden 28.12.2015 tarihi itibariyle
temin edilen tapu kayitlarina gére rapora konu tasinmazlar tizerinde herhangi bir ipotek,

haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir.

6.3. Takyidat Aciklamalanri

Tasinmazlarin GYO portféylinde yer almasinda tapu takyidatlari agisindan herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

S
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7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’'nden alinan bilgiye gére rapora konu 383 ada,
3 parsel 15.05.2015 t.t. Esenyurt 2. Etap TEM Kuzeyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani’'nda Taks: 0,30 Kaks: 2,50 Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.

7.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Tasinmazlar Esenyurt Tapu Sicil Midiurligi’'nde incelenen kat irtifakina esas mimari
projelerine uygun konum ve biiylklikte inga edilmislerdir.
Belediye dosyasinda yapilan incelemede rapora konu tasinmazlara ait asagidaki ruhsat ve
iskan belgelerinin bulundugu gérilmdstiir:
A/B/C Bloklar yeni yap! ruhsati: 17.11.2009 tarih ve 2616-1516 nolu.
A/B/C Bloklar tadilat ruhsati: 22.06.2011 tarih ve 14800 nolu.
A/B/C Bloklar yenileme ruhsati: 13.03.2012 tarih ve 4098 nolu.
B ve C Bloklar yapi kullanma izin belgesi: 22.08.2012 tarihli ve 18020 nolu.

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

Imar dosyasinda vyapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karan ya da plan iptali belgesine
rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Akbati Projesinin denetim islemleri asagida bilgileri verilen firma
tarafindan yapilmistir. Iskan alinmis ve kat milkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili
herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

Merkez Yapi Denetim Ltd. Sti.
Barbaros Bulvari, No:74/3, ATV-Sabah Karsisi, Barbaros Apt. Balmumcu, Besiktas/Istanbul
Tel: 0212 347 88 47

7.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Uc Yil icersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlarda son 3 yil igerisinde herhangi bir alim satim gergeklesmemigtir.
7.5.2. Belediye bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan bilgiye gére rapora konu 383 ada,
3 parsel 15.05.2015 t.t. Esenyurt 2. Etap TEM Kuzeyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani'nda Taks: 0,30 Kaks: 2,50 Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.

DTS
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8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Sanayi Mahallesi, 1655.
Sokak uzerinde yer alan Akbati Residences Sitesi, C (Yesil Blok) blokta konumlu 3 adet
dairedir.

Tasinmazlarin yer aldigi site, Dodan Arash Bulvar Uzerinde, Esenkent istikametinde
ilerlerken, TEM Otoyolu Gzerinden geger gegmez sol tarafta yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde, apartman siteleri, sanayi yapilari, egitim ve saghk
kurumiarn ve AVM'ler mevcuttur.

Tasinmazlar, ulagim imkanlarinin kolayligi, Ambarli Limani ve Atatirk Havalimani'na
kolay ulasilabilir konumda olmalari, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti
ve gelismekte olan bir bélgede yer almalari gibi 6nemli niteliklere sahiptir.

Tasinmazlar, E-6 Karayoluna 500 m., Esenyurt Merkeze 4 km., Bahgesehir Merkeze ise

1,5 km. mesafededirler.

OTUS




8.2. Bodlge Analizi
Esenyurt [lcesi :

Esenyurt, Blyikgekmece ve Kiiclikcekmece Golleri ile E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu’nun
arasinda kalan bélgede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pasaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme, buranin
hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Ciftligi'nde galisanlarin
olusturdugu vyerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan gogenlerin katilimi
ve 70 yillardan gliniimiize kadar i¢ ve dis gbglerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Artvin v.s.)
gelen niifus, etnik yapinin buginkt halini almasini saglamistir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bélgede gogler nedeniyle diizensiz bir yapilagma seyri
izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bolgeye yapilan hastane, kiltliir merkezi, belediye
binasi gibi hizmet amacgl yatinmlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli konut siteleri
ve aligveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu olmasi sebepleriyle
beldenin énemi giderek artmistir.

2008 yili baslarinda Kirag ile birlestirilerek Istanbul’'un 39. Ilgesi olan Esenyurt; Namik
Kemal Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, in6éni Mahallesi, Fatih Mahallesi,
Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Yenikent Mahallesi ve Merkez

Mahallesi olmak (izere on mahalleden olusmaktadir.

Ulasim:

Tasinmaz, Istanbul'un en énemli ulagim akslarindan biri olan TEM Otoyolu'nun
kuzeyinde ve E-5 (D100) Karayolu’na rahat ulasilabilir konumda yer almasi sebebiyle glgla
bir ulasim adina sahiptir.

Ozel araglarin yani sira ézellikle E-5 (D100) Karayolu lizerinden bélgeye ulasan ve
bélgeden gegen toplu tasima aracglari (I.E.T.T. otobdsleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobiisleri vs.) ulagim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica boélgeye yakin konumdaki Avcilar ve Bliylukgekmece ilge merkezlerine yapilan
deniz otobiisi seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi'ndan gelenler igin 6nemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bélgede ve yakin gevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyap! sorunlarinin yani sira mesai baslangic ve bitim
saatlerinde 6zellikle TEM Otoyolu Bahgesehir ve Esenyurt giselerinde olusan yogun
trafik de dikkat ¢ceker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklari asagidaki gibidir.

Esenkent — Bahgesehir Yolu......c.ccoocoviiiiiiinnn, 1,4 km.

Esenyurt BelediyesSi........ccoccevevvcvviiniinvinennnnennnnn 3,3 kM.

TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri ......oooviveiininnnn 11,4 km.

E-5 (D100) Karayolu .......coviviiiiniiiiiniiiniiiiniinen, 6,5 km.

Atatlirk Havalimani........c.ooooiiiiiinninn, 19 km.
OTUS



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 sektorierde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disisler yasanmig, ahm satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrli canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde bluylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin i siyasetin
agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériinG durgunlastirdigi
gbzlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise diinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusinulen
birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinim kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyld edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca y&nelik gayrimenkul
Grunleri “erisilebilir fiyath” oldudu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

distnilebilir.
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9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI
9.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.AK.

INSAAT NizAMI : Blok

YASI 1~ 5

KAT ADEDI 1 C Blok:17 (4 bodrum+zemin+11 normal kat+cgati)
TOPLAM ALANI (*) : C Blok 18 nolu B.B: Yaklasik brit 101 m?2

C Blok 91 nolu B.B: Yaklasik brit 64 m?=

C Blok 112 nolu B.B: Yaklasik brit 64 m2 (**)

ELEKTRIK : Sebeke

SuU 1 Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith merkezi sistem kalorifer
YANGIN MERDIVENI : Mevcut

ASANSOR : Mevcut

PARK YERI : Kapali otopark alani mevcut

SATIS KABILIYETI (*) : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Konu taginmazlar igindir.
(**) Tagpinmazlarin Esenyurt Tapu Sicil Miidiirliigii’nde incelenen kat irtifakina esas mimari projeleri

iizerinden hesaplanmistir.
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9.2. ACIKLAMALAR

Akbati projesi A, B ve C Blok olmak lGzere 3 bloktan olusmaktadir. B ve C Bloklar yaygin
AVM blogu (A Blok) Uzerinde yikselmekte olup toplamda 350 daireden olugsmaktadir.
Projenin tamami 350 konut ve 487 diilkkan+depodan olugsmaktadir.

B Blok, Mavi Blok; C Blok ise Yesil Blok olarak isimlendirilmigtir.

B Blokta 152, C Blokta ise 198 bagimsiz bélim yer almaktadir.

B Blok projesine gére 4 bodrum, zemin, 21 normal kat ve gati kat olmak Ulzere 27
kattan meydana gelmektedir.

C Blok projesine gore 4 bodrum, zemin, 11 normal kat ve gati kat olmak lzere 17
kattan meydana gelmektedir.

Daireler tamamlanmis olup igerilerindeki ankastre duriinler dahil olarak teslim
edilmektedir.

Rapora konu tasinmazlarin katlari, ozellikleri ve kullanim alanlari asagidaki tabloda

verilmistir.
BRUT ALAN
i (ORTAK ALAN
BRUT ALAN | paYI DAHIL)
SIRA 3 (ORTAK
NO ) | BAG. ALAN PAYI (M2)
KAT | YERINDEKI | BOLUM | HARIC)
BLOK NO NO DAIRE NO NO TiP (M2)(*)
1 C BLOK 1 118 18 2+1 101 132
2 C BLOK 5 506 91 1+1 64 88
3 C BLOK 6 605 112 1+1 64 88

(*) Projesinden hesaplanmis olan briit kullanim alanlarina teraslar dahildir.

Dairelerde salon ve odalarin zeminleri lamine parke, duvarlari saten boyali, tavanlar
plastik boyalidir.

Banyo-WC zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari asma tavandir. Vitrifiye elemanlari
ve krome malzemelerin montaji tamdir.

Mutfaklar agik mutfak seklinde olup ankastre rinler bulunmaktadir.

Pencere dogramalari PVC’'den mamul ve gift camhdir.

Daire giris kapilari gelik, i¢ kapilar mobilya/Amerikan paneldir.

Akilli ev sistemiyle donatilmis dairelerde ankastre Uriinler ve gérintili diafon sistemi

bulunmaktadir.
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10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan mulkl en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkuin olmayan kullanim yutksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mumkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkiin oldugunun
dederleme uzmanm tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en yliksek dederle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin en verimli kullanimi mevcut durumda oldugu gibi konut fonksiyonlu

olarak kullanilmasidir.

11. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktoérler:

Olumlu etkenler:

e  Merkezi konumlari,

e Ulasim imkanlarinin kolayhgt,

e Tamamlanmis alt yapi,

e  Guvenlikli sitede yer almalan,

e Residence 6zelliklerine sahip olmalar,

e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Site blinyesinde sosyal ve rekreatif alanlarin mevcudiyeti,
e Kapal otopark alanlarinin bulunmasi,

¢ Kullanilan malzeme ve isgiliklerin nitelikli olmasi.

12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden

ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak verilmistir.

1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
2. Gelir Indirgeme Yaklagim
12.1. Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu ydontemde yakin dénemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyukliik, insai kalite, mimari
Ozellik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, ¢evredeki emlak pazarinin glncel
degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile gérisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tespitlerde bulunulmustur.
1- SATILIK-Emsal: Tel: 532 669 30 80
Akbati, C Blokta 5. Katta yer alan, 87 m? (sdylenen) kullanim alanli, 1+1 daire 400.000,-TL
bedelle satiliktir. (4.597,-TL/m?)
2-SATILIK- Emsal: Tel: 0212 500 44 88
Akbati, C Blokta 7. Katta yer alan, 122 m? (sdylenen) kullanum alanli, 2+1 daire 550.000,-TL
bedelle satiliktir. (4.508,-TL/m?)
3- SATILIK-Emsal: Tel: 532 577 99 74
Akbati, C Blokta 6. Katta yer alan, 88 m?2 (sylenen) kullanum alanli, 1+1 daire 430.000,-TL
bedelle satiliktir. (4.886,-TL/m?)
4- SATILIK-Emsal: Tel: 212 777 98 85
Akbati, C Blokta 6. Katta yer alan, 130 m? (sdylenen) kullanim alanli, 2+1 ebeveyn banyolu
daire 570.000,-TL bedelle satiliktir. (4.385,-TL/m?)
5- KIRALIK-Emsal: Tel: 0212 669 86 69
Akbati, B Blokta 12. Katta yer alan, 75 m? (s6ylenen) kullanim alanli, 1+1 egyali daire
1.750,-TL/ay bedelle kiraliktir. (23,-TL/m?)
6- KIRALIK: Tel: 0212 672 73 75
Akbati, B Blokta 7. Katta yer alan, 150 m? kullanum alanl (séylenen), 3+1 daire 2.400,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (16,-TL/m?)
7- KIRALIK: Tel: 534 599 39 29
Akbati, C Blokta 4. Katta yer alan, 127 m2 (sdylenen) kullanim alanli, 2+1 daire 2.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (16,-TL/m?)

NOT: Yukarida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayn1
kullanim alanh daireler ve hatta kimi zaman aym daire i¢in farkli emlak firmalar1 farkli ve abartili
rakamlar kullanabilmektedirler. Ayrica emsallerin igerisine girilememesi de 6nemli bir faktordiir.
Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu hususlarin g6z Oniinde bulundurulmasi gerektigini
diisinmekteyiz.
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Emsal Analizi (Satilik Emsallerden hareketle):

Konu
Miilkler | Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Birim Satig Fiyati 4597 TL 4.508 TL 4.886 TL 4.385TL
Pazarlikli Birim -10% -10% -10% -10%
Fiyati 4.137 4.057 TL 4.397TL | 3.946 TL
87 122 88 130
Alan Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Konum 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizetme -10% -10% -10% -10%
Diizeltilmis Deger | 4.134 TL 4.137 4.057 TL 4.397TL | 3.946 TL
Emsal Analizi (Kiralik Emsallerden hareketle):
Konu
Miilkler | Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Birim Kira Fiyati 23 TL 16 TL 16 TL
Pazarlikli Birim 2% i -10%
Fiyati 21 14 TL 14 TL
75 150 127
Alan Diizeltmesi 0% 0% 0%
Konum 0% 0% 0%
Esya Bedeli Farki -15% 0% 0%
Toplam Diizetme -25% -10% -10%
Diizeltilmis Deger 15TL 18 TL 14 TL 14 TL

Emsal

analizinden hareketle konu tasinmazlarin konumlar,

insai

kaliteleri

ve

biyukltkleri dikkate alinarak ortak alanlar dahil satisa esas brut kullanim alanlar lzerinden
3.400 TL - 4.200 TL arahiinda m® birim dederler takdir edilmis olup arsa paylari dahil

degerleri ile sigortaya esas insai dederleri asagida tablo halinde sunulmusgtur.

BRUT
ALAN
(ORTAK
ALAN BRUT ALAN
BAG. PAYI (ORTAK ALAN | M2 BiRiM | YUVARLATILMIS | SIGORTAYA
BOLUM HARIC) | PAYI DAHIL) DEGERi | PiYASA DEGERi | ESAS iNSAI
BLOKNO | KATNO NO TiP (M2) (M2) (TL) (TL) DEGER (TL)
C BLOK 1 18 2+1 101 132 3.636 480.000 101.000
C BLOK 5 91 1+1 64 88 4.090 360.000 64.000
C BLOK 6 112 1+1 64 88 4.090 360.000 64.000
TOPLAM 1.200.000 533.000
DTLS
T 1

AKiS GO




12.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6nemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yodntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon
oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullanilmigtir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miulkiin bir yithk stabilize getirisini
baz alan bu yaklagim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz
eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilagtirilabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecegi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Taginmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? satis dederi : 4.134 TL

Ortalama m? kira degeri : 15 TL

Satis Dederi / kira dederi : 4.134 / 15 = 275,6 Ay /12 Ay = 22,97 YIl

Buna go6re Kapitalizasyon orani : 100 / 22,97 = % 4,353 olarak belirlemigtir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu taginmazlar igin takdir

olunan aylik kira ve satis degerleri asagida tablo halinde sunulmugtur.

BRUT | BRUT
ALAN ALAN
(ORTAK | (ORTAK Aylik
ALAN ALAN Birim Ayhk
BLOK - PAYI PAYI Kira Kira | Yillik Kira Direkt Yuvarlatiimig
KAT | B.B. DAIRE HARIC) | DAHIL) | pegeri | Degeri| Degeri [ Kapitalizasyon | Satis Degeri
NO | NO TiP KAPINO | (M2) | (M2) | (Ti/ay) | (TL) (TL) Orani (TL)
1 18 2+1 C-118 101 132 15 1.980 23.760 0,04353 545.000
5 91 1+1 C-506 64 88 15 1.320 15.840 0,04353 365.000
6 112 1+1 C - 605 64 88 15 1.320 15.840 0,04353 365.000
4.620 55.440 - 1.275.000

ITUS

AKi$ GYO




13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

13.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla 1Izlenen Yéntemin ve

Nedenlerinin Aciklamasi

Gorllecegi Uzere kullaniimasi mimkun olan iki yontemle bulunan dedgerler

birbirlerine yakindir.

AKBATI PROJESINDEKI 3 ADET DAIRE iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

TOPLAM DEGER (TL)
1.200.000
1.275.000

KULLANILAN YONTEMLER
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR YONTEMI

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigindan
ve gelir yonteminde kullanilan kira degerlerinin piyasa kosullarina gore degiskenlik
gosterdigi de dikkate alinarak rapora konu tasinmazlar i¢cin "Emsal Karstlastirma
Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazlarin toplam

degeri 1.200.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler

kiralk

gayrimenkullerin ortak alanlar dahil edilmis briit kullanim alanlar lzerinden ortalama rayig

Proje biinyesindeki gayrimenkuller lzerinde vyapilan incelemelerde

kira bedellerinin 13-16 TL/m? seviyesinde oldugdu tespit edilmis olup briit kullanim alanlari

Gzerinden takdir edilen kira dederleri asadida sunulmustur.

BRUT ALAN BRUT ALAN
BLOK - (ORTAK ALAN (ORTAK ALAN AYLIK BiRiM
KAT | B.B. DAIRE PAYI HARIG) PAYI DAHiL) KiRA DEZERI | AYLIK KiRA
NO NO TiP KAPI NO (m2) {(M2) (TL/AY) DEGERI (TL)
1 18 2+1 cC-118 101 132 15 1.980
5 91 1+1 C-506 64 88 15 1.320
6 112 2+1 C-605 64 38 15 1.320
TOPLAM 4.620

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

LOTUS
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13.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan
Veri ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
13.5. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Dederlemeye konu tasinmazlar Akbati projesi bilnyesindeki 3 adet dairedir.
Tasinmazlarin bagimsiz b6lim bazindaki dederleri fiyatlandirma bélimiinde yer alan deger
tablosunda verilmis olup ortak alan paylan dederlere yansitilmistir. Béliinmis kisimlar

yoktur.
13.6. Hasilat Paylasimi veya kat karsilig: yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullanilmamistir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin neden

verilmediklerinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.

13.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Tasinmazlar tamamlanmis ve kat miilkiyetine gegmistir. Tasinmazlarin yapi kullanma

izin belgeleri mevcuttur.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarnn Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde yer
almasinda Sermaye Piyasast Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Kat mulkiyetine gegilmis olup tasinmazlar GYO portféylinde “Bina” baghdi altinda yer

alabilir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen 3 adet dairenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani biiylklUkierine, insal kalitelerine, mimari 6&zelliklerine ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kosullari itibariyle;

A. Arsa paylarn dahil toplam degderi igin,

1.200.000,-TL (Birmilyonikiylzbin Turk Lirasi)

(1.200.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 377.000,-Euro)

(1.200.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 412.000,-USD)

B. Aylik kira degerleri toplami igin ise,

4.620,-TL (Dortbinaltiylizyirmi Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(4.620,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 1.451,-Euro)
(4.620,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 1.586,-USD)

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

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam dederleri 1.212.000,-TL; KDV dahil (%18)
toplam kira dederi ise 5.451,6 TL dir.

Tasinmazlarin sigortaya esas toplam dederi 533.000,-TL olarak belirlenmistir. (Bkz.
Emsal karsilastirma yaklasimi)

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde ™"Bina” baghg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin talebi (zerine ve iki (2)
orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015

(Degerleme tarihi: 28 Aralik 2015)
Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerieme

ve Danmigsmanhk A.S.

Eki:
¢ Uydu fotografi
¢ Fotograflar G i
e Vaziyet plani ve kat planlar b -
e Yapi1 kullanma izin belgesi 7 e
e Yapi1 ruhsati X} A e‘"’;: :,,k‘;,rmz'-
e Imar durum yazisi 7t 34718 Acibaylem| Kadi
e Tapu suretleri . Kadikdy
o Takyidat yazisi ve TAKBIS g¢iktilar OTUS LTO. gte.
¢ Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler -
e Degerleme uzmanlhgi lisans belgeleri
Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumliu Deger e Uzmani Degerleme Uzmani

) (Lisans No: 403030)
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