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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DE(v-iEI_lLEMESi !APILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Orug Reis Mahallesi, Barbaros Cad.,
Tekstilkent Ticaret Merkezi,
A-3 Blok, Dukkan no: 31

Esenler / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 11 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/019 no ile
DEGERLEME TARIiHi : 29 Aralik 2014

RAPOR TARIHI : 31 Aralik 2014

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU i Tripleks dukkan

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : Istanbul ili, Esenler ilgesi, Atisalani Mahallesi,

1082 ada, 14 parselde yer alan A3 Blok 31 bagimsiz
bolim nolu tripleks diikkan.
(Bkz. Tapu Kayitlar)
IMAR DURUMU OZETI : 1082 ada, 14 parsel "Toptan Ticaret + Depolama Alan”
(E: 2,50) olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen diikkanin
pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

TEKSTILKENT BUNYESINDEKI A3 BLOKTA KONUMLU 31 NOLU 310.000.-TL
TRiPLEKS DUKKANIN DEGERI e

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
TS
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2. RAPOR BILGILERI

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

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Orug Reis Mahallesi, Barbaros Cad.,
Tekstilkent Ticaret Merkezi,
A-3 Blok, Diikkan no: 31

Esenler / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 11 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/019 no ile
MUSTERI NO : 652

RAPOR NO : 2014/3165

DEGERLEME TARiIHI : 29 Aralik 2014

RAPOR TARIHI : 31 Arahik 2014

RAPORUN KONUSU ! Bu rapor, yukarida adresi belirtilen diikkanin

pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU ! Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : M. Kivang KILVAN
Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ
Dederleme Uzmani — Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 27.12.2013 22.08.2012
RAPOR NUMARASI 2013/4300 2012/1634
Uygar TOST (401681) Uygar TOST (401681)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Nadir ERTURK (400931) Nadir ERTURK (400931)
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV » o7
AR 90.000 0.000
a LJS
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3. SIRKET BIiLGILERi

Sirket Ads : Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : GOmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718 Acibadem - Kadikéy / 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

alints Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073
Ticaret Sicil No : 542757/490339
Kurulus Sermayesi ¢ 75.000,-YTL
Simdiki Sermayesi : 300.000,-TL

LS
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4. MUSTERI BILGILER]
SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGCIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

JTUS

YV V.V V V V V V V V Vv V

Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.
Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6
34437 Gimissuyu / 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 yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul
gayrimenkullere,

ve esaslar dahilinde, gayrimenkul

projelerine, gayrimenkule dayal haklara, sermaye

piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirm
yapmak ve esas so6zlesmesinde belirtilen faaliyet

alanlandir.

Akbati AVM

Akbati Projesi - 6 adet daire
Akkoza Projesi — 10 adet daire
Yalova Ciftlikkdy - Tesis
Tekirdag Gerkezkoy - Tesis
Bozliylk Bilecik - Tesis
Bozlyuk Bilecik - Arsa
Istanbul Tekstilkent - Diikkan
Caddebostan - Arsa

Erenkdy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci - Arsa

AKIS cc



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarnmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumu kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin guncel veya
gelecede doénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikart ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz ~ dederlemeyi ahlédki kural ve performans standartlarina goére
gergeklestirmistir.

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

Malkin takdir edilen degerde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

OTUS

AKis GYO



6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ILI - iLCESI : Istanbul - Esenler

MAHALLESI : Atisalani

PAFTA NO : 246DT2D2A3A3B

ADA NO : 1082

PARSEL NO : 14

NITELiGi ! 43 bloktan olusan 4006 bagdimsiz bolimli
kargir is merkezi (*)

ARSA ALANI : 294.172,06 m>2

ARSA PAYI : 43/100000 (**)

BLOK NO : A3

KAT NO 11

BAGIMSIZ BOLUM NO : 31

YEVMIYE NO : 3815

CILT NO : 37

SAHIFE NO : 3598

TAPU TARIHI : 21.03.2013

(*) Tasinmaz “Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.” adna kayith iken “AKIS
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina iinvan degisikligi olmustur.

(*) Kat miilkiyetine gegilmis, 43/100000 arsa payli, A3 Blok, 1. kat, 31 bagimsiz bsliim nolu tripleks
diikkan.

(**) Tagmmazin 43/100000 hissesine diisen arsa miktar: ~ 126,49 m*’dir.

6.2. Tapu Takyidat:
Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigi TAKBIS sisteminden 29.12.2014 tarihinde alinan

TAKBIS belgesine gére rapora konu tasinmaz lizerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:
e H: (a) ile gosterilen 357,78 m?’lik kisim tizerinde TEDAS lehine irtifak hakki. tesisi vardir,

(06.01.2006 tarih ve 216 yevmiye no ile)

JTUS

AKIS GYO



6.3. Takyidat Aciklamalan

Dederlemeye konu tasinmaz lzerinde yer alan irtifak hakki, T. Elektrik Dagitim A.S.
lehine ana gayrimenkul (zerindeki elektrik hatlari ile ilgili olarak tesis edilmis olup
parseldeki tim bagimsiz bélimler Gzerinde mevcuttur. Tasinmazin dederine etki etmeyip,

GYO portféyltine alinmasina da engel tegkil etmemektedir.

7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Esenler Belediyesi imar Midurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu 1082 ada, 14 nolu parselin, 1/1000 6lcekli 23.09.1996 onay
tarihli Atisalani Ust Bélge Is Merkezleri Uygulama Imar Plan’nda “Toptan Ticaret +
Depolama Alani1” olarak belirlenen bélgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin, Yapi
Nizami = Blok, H,,.ks = Serbest, Emsal= 2.50 seklinde oldugu égrenilmigtir.

7.2. Imar Dosyasi Iincelemesi

Taginmazin dosyasi Esenler Belediyesi Imar Mudirligiu arsivinde incelenmistir.
Dosyasinda 17 Mart 1999 tarih ve 98//R-335 nolu Yapi Ruhsati, 29 Aralik 2005 tarih ve
2558 nolu Yap! Kullanma izin Belgesi, 28.10.1998 tarih ve 98/2205 nolu onayli mimari
proje (ayni tarih ve nolu proje Esenler Tapu Sicil Mudurliiglt arsivinde de incelenmistir.) ve
yazisma evraklari gérilmistiir. Dosyasinda yapilan arastirmalarda herhangi bir olumsuz
belgeye rastlanmamistir. Tasinmaz kat miilkiyetli olup GYO portféyline alinmasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.

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

Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkule iliskin herhangi
bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine rastlanmamistir.
7.4. Yapi Denetim Firmasi
Konu tasinmaz yer aldigi Tekstilkent Sitesi 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi

Denetimi Hakkinda Kanun’dan énce insa edilmis olup bu kanun hiikiimlerine tabi degildir.

7.5. Son Ucg Yil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidirliigi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmaz Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.” adina kayith iken
21.03.2013 tarihinde “AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.” adina invan degisikligi

olmustur. Bu tarihten sonra kayitlarda herhangi bir degisiklik olmamistir.

7.5.2. Belediye bilgileri

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

Tasinmazin imar durumunda 1996 yilindan beri herhangi bir degisiklik olmamustir.

roTus

AKiS GYO



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

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenler Ilcesi, Oru¢ Reis Mahallesi,
Tekstilkent Ticaret Merkezi blinyesindeki A-3 Blok’'un 1.katinda yer alan 31 nolu tripleks
diikkandir.

Yakin gevresinde tekstil sektériine ait blok nizamda insa edilmis, 2-3 kath sanayi
siteleri, is merkezleri ve depolar bulunmaktadir. Barbaros Caddesi ve Badcilar Ylzyil
mahallesi ile Matbaacilar Sitesi arasindaki mevcut yollar, Atisalani bdlgesine saglanan
baglantiyi daha sadlikli hale getirmistir. Ayrica Rayh Sistem ile Tekstilkent’e ulagim
calismalar halen 1Istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve Esenler Iice Belediyesi’‘nce
stirdliridlmektedir. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglan ile kolaylikla yapilabilmektedir.

Bitisiginde Giyimkent Sitesi yer alan tasinmaz, TEM Otoyolu’'na 500 m., Giyimkent
Sitesi'ne 800 m., ATATURK havalimani’'na 14 km., sehir merkezine ise 16 km. mesafede

olup Fatih Sultan Mehmet Koprisine badlantili TEM - OTOYOLU'nun (zerindedir.
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8.2. Bodlge Analizi

Esenler llcesi :

Esenler, kuzeyde Bayrampasa, glineyde Glingdren, giineydoguda Zeytinburnu, batida
ise Badcilar ilgeleriyle komsudur. 18 mahalleden olusmaktadir ve yiizélgimi toplam 5.227
hektardir.

Esenler, cevresindeki ilgelerden farkli olarak, sanayi merkezi olmaktan gok bir yerlesim
merkezi 6zellijindedir. Biiyiik Istanbul Otogari Bayrampasa ilge sinirlari icerisinde olmasina
kargin Esenler ilge merkezine ¢ok vyakin olmasi dolayisiyla halk arasinda Esenler
Otogari olarak anilmaktadtr.

Esenler'i Davutpagsa yoluna baglayan Ayazma yolu Uzerindeki su kontrol kuyulan,
halen Belediye oto Garaji olarak kullanilan Ugyiizlii mevkii, Ayazma GCesmesi, Su Terazisi ve
garaj iginde yikik vaziyette olan Kilise; ilgenin éne c¢ikan dederleridir. Istanbul surlarinin
yikilmasindan sonraki tarihsel gelisimde bu bélge topraklari askeri bakimdan 6nem
kazanmstir. lge tarihi eser bakimindan zengin degildir ancak Bizans ve Osmanh dénemine

ait gesme, su kemeri, su terazisi ve sebil yine de ginimize ulasan tarihi yapilardir.



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

Ulkemizde é&zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sekt6ériinde bliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatiar
hizla yukart gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda Tdrkiye igin i¢ siyasetin
agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi
g6zlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye duslnulen
birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha d6nce Tiirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve lGlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarin kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul
arinleri “erisilebilir fiyath” oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

disundulebilir.

Lo
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9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI
9.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.A.K.
INSAAT NizAMI : Blok
KAT ADEDI ¢ 5 (bodrum + zemin + 3 normal kat)

TOPLAM ALANI (*) i ~ briit 180 m2 (**)

DIS CEPHE : Akrilik dis cephe boyasi
ELEKTRIK : Sebeke

SuU ! Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU ! Mevcut (siteye ait)
HIDROFOR ! Mevcut (siteye ait)

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith merkezi sistem kalorifer

ASANSOR : Mevcut

JENERATOR : Yok

PARK YERI : Site bilinyesinde agik ve kapali otopark alanlart mevcuttur.

SATIS KABILIYETI (*) : “satilabilirlik, 6zellijine sahiptir.

*) Rapor konusu tasinmaz i¢in.
(**) Esenler Tapu Sicil Miidiirliigii arsivinde ve Esenler Belediyesi Imar Miidiirliigii

arsivinde yer alan tasinmaza ait 28.10.1998 tarih ve 98/2205 nolu projesinden hesaplanmistir.
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9.2. ACIKLAMALAR

o Tekstilkent Ticaret Merkezi; tekstil sektdriine ait gesitli blylklikte isyerlerinin yer
aldigi 41 adet blok ile hizmet sektériine ait isyerlerinin yer aldigi Garsi ve Ishani
Bloklari, 44 kath ikiz plazalar, yapimina heniiz baslanmamis olan 5 yildizli Otel
blogu ve kismen tamamlanmis olan 6 adet Katli Otopark blogundan olusmaktadir.
Toplam ingaat alani 927.000 m*'ye ulasan komplekste plazalarla birlikte 4.265 adet
isyeri bulunmaktadir.

e Site blinyesinde agik ve kapalt otopark alanlari, site yénetim hizmetleri ve glivenlik
hizmetleri mevcuttur.

e Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi A-3 Blok, bodrum, zemin ve 3 normal kat
olmak Gzere toplam 5 kat ve 54 adet bagimsiz bélliimden olusmaktadir. A-3 Bloguna
giris, zemin ve 1.normal kattan saglanmaktadir.

e Halihazirda bos durumda olan tasinmazin i¢ avluya ve site icerisine olmak Uzere iki
yone cephesi bulunmaktadir.

e Yaklasik briit 180 m? (Zemin kat 70 m?, 1.kat 70 m?, 2.kat 40 m?) kullanim
alanina sahiptir.

¢ Ana gayrimenkuliin dis cephe boyasi+aliminyum dograma, i¢ duvarlari boyall,
zeminleri seramik kapli, i¢ merdivenler ise mermer kaplamadir.

o Tasinmazin icerisine girilememis olup ic mekan o6zellikleri vitrinden goérilmustir.
Katlarda zeminler seramik, duvarlar ince siva Uzeri plastik boyali, tavanlar plastik
boyaldir.

e Katlar arasi irtibat, basamaklart seramik kapli betonarme i¢ merdivenle
saglanmaktadir.

e Vitrini ve pencere dogramalari aliminyumdan mamuldir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Tripleks diikkanin konumu, ulasim kabiliyeti, kullanim fonksiyonu ve bulundugu
bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam

etmesinin en uygun kullanim yolu oldugu distunllmektedir.
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11. DEGERLENDIiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérier:
Olumlu etkenler:

¢ Ulasim imkanlarinin kolayhd,

o Tekstilkent Ticaret Merkezi blinyesinde yer almasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgu,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

e TEM Otoyolu’na yakinhgi,

e Cevresinin ticari potansiyeli,

e Otopark alanlarinin mevcudiyeti.
Olumsuz etken:

e Sitenin heniiz yeterli doluluk oranina ulasmamis olmasi.

12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden

ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak verilmistir.

1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
2. Gelir indirgeme Yaklasim:
12.1. Emsal Kargilagtirma Yaklasimi
Bu yaklasimda, tasinmazin yakin cgevresinde yer alan benzeri yapilardaki pazara
gtkarilmis ve yakin dénemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastiriimis ve
Pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul igin fiyat belirlenmistir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alani bliylikligu, kullanim fonksiyonu, insai kalite
ve teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; glincel fiyatlar igin satis ofisiyle

goérustilmus, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalanimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tespitlerde bulunulmustur.
e Emsal 1 - Satilik : (Emlakgi Tel: 0 534 549 08 19)
Tasinmazla aym sitede Al Blokta konumlu ii¢ katli 180 m” kullantm alanli igi yapili kdse
diikkan 225.000,-USD bedelle satiliktir. (1.250,-USD/m?)
e Emsal 2 - Satilik : (Emlak¢1 Tel: 0 212 438 18 21)
Tasinmazla ile aym sitede A Bloklarda konumlu ii¢ katli 180 m* kullanim alanlt igi yapih
diikkan 190.000,-USD bedelle acil satiliktir. (1.055,-USD/m2)
o Emsal 3 — Satilik : (Emlakg: Tel: 0212 438 18 21)
Tasmnmazla ile aym sitede A Bloklarda konumlu ii¢ kath 180 m* kullanim alanlt i¢i yapili
diikkan 180.000,-USD bedelle acil satiliktir. (1.000,-USD/m2)
e Emsal 4 - Kirahk : (Emlak¢1 Tel: 0 212 438 46 46)
Tasinmazla ile ayni sitede A Bloklarda konumlu ti¢ kath 180 m? kullanim alanh i¢i kismen
yapih diikkan 1.800 TL bedelle kiraliktir. (10,-TL/m?)
e Emsal 5 - Kiralik : (Emlake¢1 Tel: 0 212 438 40 10)
Tasinmazla ile aym sitede A Bloklarda konumlu ii¢ katl: 180 m’ kullanim alanl igi kismen
yapil diikkan 1.800 TL bedelle kirahktir. (10,-TL/m?)
¢ FEmsal 6 - Kiralik : (Emlak¢1 Tel: 0212 438 40 10)
Tasinmazla ile ayn1 sitede A Bloklarda konumlu ii¢ katli 180 m? kullanim alanl igi yapili
diikkan 2.000 TL bedelle kiraliktir. (11,-TL/m?)
NOT: Yukarida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayni
kullanim alanli daireler ve hatta kimi zaman ayni1 daire i¢in farkli emlak firmalar1 farkli ve abartili
rakamlar kullanabilmektedirler. Ayrica emsallerin igerisine girilememesi de Onemli bir faktordiir.

Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu hususlarin g6z ©niinde bulundurulmas: gerektigini
diistinmekteyiz.

LOTUS s

AKIS GYO



Emsal Analizi (Satilik Emsallerden hareketle):

Konu Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig Fiyati 1.250 USD | 1.055 USD | 1.000 USD
Sitede ¢ok sayida -30% -30% -30%
satilik benzer
gayrimenkul
Pazarlikl Birim Fiyati mevcuttur 875 790 TL 700 TL
180 180 180
Alan Diizeltmesi 0% 0% 0%
Konum -10% 0% 0%
Toplam Diizetme -40% -30% -30%
Diizeltilmis Deger 745 USD 788 USD 739 USD 700 USD
Emsal Analizi (Kiralik Emsallerden hareketle):
Konu Miilkler Emsal 4 Emsal 5 Emsal 5
Birim Kira Fiyat: 10 TL 10 TL 117TL
Sitede ¢ok sayida -20% -20% -20%
satilik benzer
Pazarhikh Birim gayrimenkul
Fiyati mevcuttur 8,00 8,00 TL 8,80 TL
180 180 180
Alan Diizeltmesi 0% 0% 0%
Konum 0% 0% 0%
Toplam Diizetme -20% -20% -20%
Diizeltilmis Deger 8,25 TL 8,00TL 8,00 TL 8,80 TL

Emsal analizinden hareketle konu tasinmazin konumu, insai kalitesi ve blylklGgu

dikkate alinarak m? birim satis dederi igin emsallerin ortalamasi olan 745 USD karsiligi
olarak rapor tarihindeki kur itibariyle 1.730 TL kiymet takdir edilmistir. Tasinmazin ayhk m?
kira dederi igin ise yine emsal analizinden hareketle 8,25 TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazin arsa payi dahil pazar degeri:

180 m2 x 1.730,-TL/m2 = 310.000,-TL
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12.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve miilkln bir yillik stabilize getirisini
baz alan bu yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir lireten mulkiin piyasa dederini analiz
eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir mdlklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

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

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

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

Ortalama m? satis dederi : 1.730 TL

Ortalama m? kira degeri : 8,25 TL

Satis Dederi / kira dederi : 1.730/ 8,25 = 210 Ay /12 Ay = 17,50 VIl

Buna gére Kapitalizasyon orani : 100 / 17,50 = % 5,70 olarak belirlemigtir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin takdir

olunan aylik kira ve satis degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Kutlarm | AVl Birim [ SV vtk ira Direk
Alant Kira Degeri Dederi Degeri Kapitalizasyon | Satig Degeri (TL)
(TL/ay) 9 (TL) Orani
(TL)
180 8,25 1.485 | 17.820 0,057 310.000
OTUS
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13. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Gorllecegi lzere kullaniimasi mimkin olan iki yontemle bulunan dedgerler aynidir.

AKKOZA PROJESINDEKi 10 ADET DAIRE iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 310.000
GELIR INDIRGEME YONTEMI 310.000

Tasinmazin Pazar degeri 310.000 TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler
Tekstilkent blinyesindeki rapor konusu tasinmazla ayni tipteki kiralik gayrimenkuller
Uzerinde yapilan incelemelerde ortalama rayic kira bedellerinin 10-11 TL/m?® seviyesinde
oldugu tespit edilmis olup pazarlik pay! da dikkate alinarak aylik m? kira degeri icin 8,25 TL
kiymet takdir edilmistir.
Buna gore rapor konusu tasinmazin aylik kira dederi;

180 m? x 8,25 TL/m? = 1.485,-TL olarak belirlenmistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan

Veri ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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13.5. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Dederlemeye konu tasinmaz Tekstilkent biinyesindeki A3 blokta konumlu 31 nolu
tripleks dikkandir. Tasinmazin bagimsiz b6lim bazindaki dederi fiyatlandirma boéliminde

verilmis olup misterek veya béliinmis kisimiar bulunmamaktadir.

13.6. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlan

Hasilat paylasim: ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

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 Olmadig

Tasinmaz tamamlanmis ve kat miilkiyetine gegmistir. Tasinmazin yapi kullanma izin

belgesi mevcuttur.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhklarnn Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: portféyiinde yer
almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Kat midlkiyetine gegilmis olup tasinmaz GYO portfédylinde “Bina” bashd altinda yer

alabilir.
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14.  SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen tripleks diikkanin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, kullanim alani  blyakligine, ingai kalitesine, mimari
ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gliinimuiz ekonomik kosullarn
itibariyle;

A. Arsa pay: dahil degeri igin,

310.000,-TL (Ugyiizonbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(310.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 110.000,-Euro)

(310.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 133.000,-USD)

B. Ayhlik kira degerli igin ise,

1.485,-TL (Bindortylizseksenbes Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.485,-TL =+ 2,826 TL/Euro (*) = 525,-Euro)
(1.485,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 639,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL; 1,- USD =2,323 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) degeri 365.800,-TL; KDV dahil (%18) kira degeri ise
1.752,30 TL dir.
Tasinmazin sigortaya esas degeri 100.000,-TL olarak belirlenmistir.

1

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.’nin talebi lizerine ve (g (3)
orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2014)

Saygillarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Eki:
e Konum krokileri / Uydu Fotograflar
o Fotograflar (3 sayfa)
e Tapu sureti LATUS G
e TAKBIS ¢iktisi Vi DANIFANLICHS.
e Vaziyet Plam 4 ?:;‘m;::e“ A
e Kat Planlan 34718 Ac) w
* YapiRuhsatt _ . LO TUS [ s )
¢ Yap1 Kullanma Izin Belgesi
o Degerleme uzmanlarini tanitict bilgiler
o Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

(Lisans No: 403030)
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