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1. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA
WEB

KURULUS (TESCIL) TARIHi

SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SicCiL NO

KURULUS SERMAYESI

SiIMDIKi SERMAYESI

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: GOomeg Sokak, No: 37

Akgiin is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 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



mailto:bilgi@lotusgd.com
http://www.lotusgd.com/

2. 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

LOTUS
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Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

34437 Giumissuyu / Istanbul

(212) 393 01 00

(212) 393 01 07

22.11.2005

200.000.000,00 TL

128.200.841,36 TL

% 25,83

Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araclarina ve

sermaye piyasalarina yatirm yapmak ve esas

s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlaridir.

Akbati Projesi

Akbati Beyaz Kule Projesi
Yalova Ciftlikkdy Tesis
Tekirdag Cerkezkdy Tesis
Bozlylk Bilecik Tesis
Bozliylk Bilecik Parsel

Istanbul Tekstilkent Diilkkan




3. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan géris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikar ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

e. Resmi dairelerde gayrimenkulin arastirmasina yodnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhhklar s6z konusu olabilir.

f. Mulkldn takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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4. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
4.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. (*)
ILI - ILCESI : istanbul - Esenler

MAHALLESI : Atisalan

PAFTA NO : 246DT2D2A3A3B

ADA NO : 1082

PARSEL NO : 14

NIiTELIGI : 43 bloktan olusan 4006 bagimsiz bélimli

kargir is merkezi (**)

ARSA ALANI : 294.172,06 m?2
ARSA PAYI : 43/100000 (***)
BLOK NO : A3

KAT NO s 1

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.” adina kayitl iken “AKIS
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina tinvan degisikligi olmustur.

(**) Kat miilkiyetine gegilmis, 43/100000 arsa payli, A3 Blok, 1. kat, 31 bagimsiz boliim nolu tripleks
diikkan.
(***) Tasinmazin 43/100000 hissesine diisen arsa miktar1 ~ 126,49 m?’dir.
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4.2. Tapu Takyidati

Istanbul 1li, Esenler ilcesi, Tapu Sicil Mudirligi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan

incelemelerde rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

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

(06.01.2006 tarih ve 216 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:
e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 21.04.1998 tarih ve 2450 yevmiye no ile 99 yilligina

kira serhi.

4.3. Takyidat Aciklamalari

Dederlemeye konu tasinmaz lGzerinde yer alan irtifak hakki, T. Elektrik Dagitim A.S. lehine
ana gayrimenkul Gzerindeki elektrik hatlan ile ilgili olarak tesis edilmis olup parseldeki tim
bagimsiz boélimler Uzerinde mevcuttur. Tasinmazin dederine etki etmeyip, GYO portfoyline
alinmasina da engel teskil etmemektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ve Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine tesis edilen kira serhi
de yine ana gayrimenkul Uzerindeki elektrik hatlar/trafo yerleri igin olup parseldeki tim
bagimsiz bélimler Uzerinde mevcuttur. Tasinmazin dederine etki etmeyip, GYO portféyline

alinmasina da engel teskil etmemektedir.

5. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

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

Yakin gevresinde tekstil sektérine ait blok nizamda insa edilmis, 2-3 katli sanayi siteleri, is
merkezleri ve depolar bulunmaktadir. Barbaros Caddesi ve Badcilar Ylzyll mahallesi ile
Matbaacilar Sitesi arasindaki mevcut yollar, Atisalani bolgesine saglanan baglantiyr daha saglikli
hale getirmistir. Ayrica Rayli Sistem ile Tekstilkent’e ulasim calismalari halen istanbul
Biiyliksehir Belediyesi ve Esenler Ilce Belediyesi’‘nce surdiiriiimektedir. Tasinmaza ulasim toplu
tasima araclarn 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 baglantili TEM - OTOYOLU’nun Uzerindedir.
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5.2. Bolge Analizi
Esenler ilcesi :

Esenler, kuzeyde Bayrampasa, gineyde Glingdren, glineydoguda Zeytinburnu, batida
ise Badcilar ilgeleriyle komsudur. 18 mahalleden olusmaktadir ve yizolcimu toplam 5.227
hektardir.

Esenler, cevresindeki ilcelerden farkh olarak, sanayi merkezi olmaktan cok bir
yerlesim merkezi 6zelligindedir. Biyiik istanbul Otogari Bayrampasa ilce sinirlari icerisinde
olmasina karsin Esenler ilce merkezine cok yakin olmasi dolayisiyla halk arasinda Esenler
Otogari olarak anilmaktadir.

Esenler'i Davutpasa yoluna badlayan Ayazma yolu Uzerindeki su kontrol kuyulari,
halen Belediye oto Garaji olarak kullanilan Ugylizli mevkii, Ayazma Cesmesi, Su Terazisi ve
garaj icinde yikik vaziyette olan Kilise; ilcenin éne cikan degerleridir. Istanbul surlarinin
yikilmasindan sonraki tarihsel gelisimde bu bdlge topraklari askeri bakimdan 6nem
kazanmistir. Ilce tarihi eser bakimindan zengin dedildir ancak Bizans ve Osmanli dénemine

ait cesme, su kemeri, su terazisi ve sebil yine de glinimtize ulasan tarihi yapilardir.

5.3. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglde bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye

oranla ciddi dislisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

LOTUS
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Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyiume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin
agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi
gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dustnulen
bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve 2012 yillarinda da devam etmistir.
Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

dusundlebilir.
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6. TASINMAZIN / TRIPLEKS DUKKANIN OZELLIKLERI

6.1. Yapinin Genel Ozellikleri

INSAAT TARZI : B.AK.
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 : Dodalgaz yakitli merkezi sistem kalorifer

ASANSOR : Meveut

JENERATOR : Yok

PARK YERI : Site blinyesinde acik ve kapali otopark alanlari mevcuttur.

SATIS KABILIYETI (*) : “satilabilirlik, ozellijine sahiptir.

*) Rapor konusu taginmaz icin.
(**) Esenler Tapu Sicil Miidiirliigii arsivinde ve Esenler Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde

yer alan tasinmaza ait 28.10.1998 tarih ve 98/2205 nolu projesinden hesaplanmstir.

LOTUS
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6.2. Tripleks Diikkanin Ozellikleri

o Tekstilkent Ticaret Merkezi; tekstil sektoriine ait cesitli blyuklikte isyerlerinin yer aldigi
41 adet blok ile hizmet sektériine ait isyerlerinin yer aldigi Garsi ve Ishani Bloklari, 44
kath ikiz plazalar, yapimina henliz baslanmamis olan 5 yildizh Otel blogu ve kismen
tamamlanmis olan 6 adet Kath Otopark blogundan olusmaktadir. Toplam insaat alani
927.000 m*'ye ulasan komplekste plazalarla birlikte 4.265 adet isyeri bulunmaktadir.

e Site blnyesinde acik ve kapali otopark alanlari, site yonetim hizmetleri ve glivenlik
hizmetleri mevcuttur.

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

e Halihazirda bos durumda olan tasinmazin ig avluya ve site igerisine olmak Uzere iki yéne
cephesi bulunmaktadir.

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

e Ana gayrimenkulin dis cephe boyasi+aliminyum dograma, i¢ duvarlari boyali, zeminleri
seramik kapli, ic merdivenler ise mermer kaplamadir.

e Tasinmazin igerisine girilememis olup i¢ mekan &zellikleri vitrinden gérilmustir.
Katlarda zeminler seramik, duvarlar ince siva Uzeri plastik boyali, tavanlar plastik
boyalidir.

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

e Vitrini ve pencere dogramalari aliminyumdan mamulddr.

6.3. Imar Durumu?

Esenler Belediyesi iImar Midurliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu 1082 ada, 14 nolu parselin, 1/1000 &lgekli 23.09.1996 onay
tarihli Atisalani Ust Bélge Is Merkezleri Uygulama Imar Plani’nda “Toptan Ticaret +
Depolama Alan1” olarak belirlenen bélgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin, Yapi

Nizami = Blok, H,aks = Serbest, Emsal= 2.50 seklinde oldugu 6grenilmistir.

2 Son 3 yil ierisinde tasmmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

LOTUS
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6.4. Dosya Incelemesi

Tasinmazin dosyasi Esenler Belediyesi Imar Midirligia 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 onayll mimari
proje (ayni tarih ve nolu proje Esenler Tapu Sicil Midurliga arsivinde de incelenmistir.) ve
yazisma evraklar goérilmustir. Dosyasinda yapilan arastirmalarda herhangi bir olumsuz
belgeye rastlanmamistir. Tasinmaz kat milkiyetli olup GYO portféyline alinmasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.

7. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

etmesinin en uygun kullanim yolu oldugu didstntlmektedir.

8. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
e Tekstilkent Ticaret Merkezi bunyesinde yer almasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayligt,
e Tamamlanmis alt yapi,
e TEM Otoyolu’na yakinhdi,
e Cevresinin ticari potansiyeli,

e Otopark alanlarinin mevcudiyeti.

Olumsuz etken:

e Sitenin heniz yeterli doluluk oranina ulasmamis olmasi.

LOTUS
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9. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degeri, kullanimi mimkiin olan yontemlerle
saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda, tasinmazin yakin c¢evresinde yer alan benzeri yapilardaki pazara
cikarilmis ve yakin dénemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastiriimis ve
Pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyukligi, kullanim fonksiyonu, insai kalite
ve teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; gincel fiyatlar icin satis ofisiyle
goristlmuas, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: (Emlake¢1 Tel: 0 212 438 09 51)
Tagmmazin yer aldigi A3 Blokta konumlu ii¢ katli 180 m® kullanim alanli ici yapili diikkan
240.000,-USD bedelle satiliktir. (1.333,-USD/m?)

e Emsal 2 : (Emlake¢1 Tel: 0 212 438 09 51)
Tasinmazlar ile ayni sitede A Bloklarda konumlu ii¢ katli 180 m? kullanim alanli ici kismen vyapili
diikkan 210.000,-USD bedelle satiliktir. (1.167,-USD/m?)

o Emsal 3: (Emlake1 Tel: 0212 438 44 20)

Tasinmazlar ile aym sitede A7 Blokta konumlu ii¢ katli 180 m® kullanim alanli ici yapilh diikkan
270.000,-USD bedelle satiliktir. (Fiyat yiiksektir.) (1.500,-USD/m?)

e Emsal 4 : (Emlake¢i Tel: 0 212 438 38 47)
Tasinmazlar ile aym sitede A8 Blokta konumlu ii¢ katli 180 m? kullanim alanli ici yapih diikkan
230.000,-USD bedelle satiliktir. (1.278,-USD/m?)

e Emsal 5: (Emlake1 Tel: 0 212 438 46 46)
Tasinmazin yer aldigi sitede A Bloklarda konumlu 3 katli 180 m? kullanim alanli i¢i yapili ditkkan
aylik 1.600,-TL bedelle kiraliktir. (~8.90 TL/m?)

Bu arastirmalar neticesinde rapora konu tripleks diikkanin yer aldi§i Tekstilkent is
Merkezi'nin lokasyonu, tasinmazin is merkezi bunyesindeki konumu, kullanim alani ve
mimari ve insai 6zellikleri dikkate alinarak takdir olunan m2 birim dederi ile arsa pay! dahil

satis dederi asagida sunulmustur.

Tasinmazin arsa payi dahil toplam degeri:

180 m2 x 1.611,-TL/m2 = 290.000,-TL

LOTUS

13



9.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazin deger tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon
oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkin bir yillik stabilize getirisini
baz alan bu yontem, yeni bir yatinnmci agisindan gelir treten milkin piyasa dederini analiz
eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir malklerin
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 ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlzeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

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

Bélgede ve tasinmazlarin yer aldi§i Tekstilkent Is Merkezi biinyesinde yapilan
arastirmalarda tasinmazin aylik kira dedgerinin 1.400,-TL mertebesinde oldugu belirlenmistir.

Tasinmazin gunumuiz ekonomik kosullar itibariyle olusan piyasa sartlarindaki direkt
kapitalizasyon orani ise % 6 olarak dngérulmuastar.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmaz igin takdir olunan
satis dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

Kullamym | AYltk Birim ?(3(:!( Yillik Kira Direk
Kira Degeri - Degeri Kapitalizasyon |Satig Degeri (TL)
Alani (TL/ay) | P98 | (1) Orani
Y (TL)
180 7,78 1.400 | 16.800 0,06 280.000

Gorllecegi tUzere kullaniimasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine
yakindir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi igcinde daha tutarh bir denge ile yansittigi igin
“Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazin degeri 290.000,-TL olarak belirlenmistir.

10. UZMAN GORUSU

Rapor konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince bina

olarak GYO protfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS
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11. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen, Tekstilkent is Merkezi biinyesinde yer alan tripleks

diikkanin yerinde yapilan incelemesinde ana gayrimenkulin lokasyonuna, tasinmazin blok

blinyesindeki konumuna, blylkliglne, insai kalitesine, mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullarindaki halihazir durumu itibariyle arsa

payi dahil degeri igin,

290.000,-TL (ikiyizdoksanbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(290.000,-TL =+ 2,840 TL/Euro (*) =
(290.000,-TL + 2,075 TL/USD (*) =

4

13

102.000,-Euro)
140.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,840 TL ; 1,-USD = 2,075 TL dir.

Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 342.200,-TL'dir.
Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin talebi lizerine ve 3 (li¢) orijinal

olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 05 Aralik 2013)

Konum krokileri / Uydu Fotograflar
Fotograflar (3 sayfa)

Tapu sureti

Vaziyet Plani

Kat Planlar

Yap1 Ruhsati

Yap1 Kullanma Izin Belgesi
Degerleme uzmanlarini tanitict bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme sézlesmesi sureti

Nadir ERTURK
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans Nos 400931)

LOTUS

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Uygar TOST
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401681)

15



-
B
]

=
]
-

N

=
2
S
=]
=
>
-




Konum krokisleri
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Tasinmazin yer aldig1 A-3 Blokun Goriiniimleri
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Tasinmazin bina ortak koridorundan gériiniimleri
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi
Medeni Hali

Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

ENKA Insaat A.S.;

: Nadir ERTURK

: Konya, 08.9.1957
: Evli, 2 gocuklu

: Insaat Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi

Insaat Fakiiltesi / 1980

: Mayis 1982 — Temmuz 1988

Pendik Tersanesi ve Yurtdisi Santiyeleri

BAYINDIR Insaat A.S.;

: Eylll 1988 - Haziran 1996

Cesitli Toplu Konut Projeleri ve
Tatilya Eglence Merkezi Insaati Santiyesi

ENER ingaat A.S.;

: Temmuz 1996 — Subat 2002

Istanbul Beylikdiizii'nde Toplu Konut Insaat
ve Elektrik Santralleri Insaatlar Santiyeleri

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.; : Nisan 2002 — Ekim 2004

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : 19/01/2005 - .....

Sorumlu Degerleme Uzmani

LOTUS

26



Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Eskidji Gayrimenkul — Istanbul;
Gayrimenkul Danigsmani

Colliers International- Istanbul;
Yatinm Danismani

: Uygar TOST

: Kocaeli, 02.01.1979

: Evii

: 01 Nisan 2011 / 401681

: Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

: Yildiz Teknik Universitesi / 2002

: Mart 2004 - Ekim 2004

: Ocak 2005 - Mayis 2005

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. : Mayis 2005 - ...

LOTUS
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarth : 30.12.2008 No - 4x1931

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayil "Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyannca

Nadir ERTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansin almaya hak kazanmustir.

/ML
ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

'l'spn TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 01.04.2011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serk: VIIL No34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Uygar TOST

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@s Lisansims almaya hak kKazanmigtr

A obasdin,

Ilkay ARIKAN 2 Nevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

LOTUS
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(SOZLESME NO:

1. Anlasmanmn Taraflar :

Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanlik A.S.

Gomeg Sokak, Akgiin Is Merkezi
No: 37/8 34718

Acibadem — Kadikoy/ISTANBUL
(“Eksper”)

2. Anlasmanin Konusu:

652 —2013/022)

AKIS Gayrimenkul
Yatinim Ortakhigi A.S.

Miralay Sefik Bey Sokak, No:11

Kat: 4-5-6 34437 Giimiissuyu / ISTANBUL
("Isveren”)

Isbu anlasmanin konusu asagidaki tabloda yer alan gayrimenkullerin eksper tarafindan (yerinde ve
ilgili resmi kurumlar nezdinde gerekli incelemelerin yapiimas suretiyle) degerlerinin belirlenmesi ve

ekspertiz raporlarinin diizenlenmesi isidir.

ili ligesi Pafta Ada Parsel Niteligi
Istanbul Esenler 246Dt2a-d-3a-b 1082 14 31 Nolu Tripleks Dukkan
Tekirdag Cerkezkdy 29.K.1ID 956 10 Fabrika Binas ve Mistemilati

Yalova Ciftlikkoy n e 1126, 1145,1146 Kargir Fabrika Binasi

Bilecik Bozuyiik 30L1 237 33 Fabrika Binasi ve Sosyal Tesisleri

Bilecik Bozuyik 30L4 237 21,22,25,30 Tarla

Bilecik Bozliy(ik 30K1C 414 148 Arsa
Bulgaristan Silistre = 23 1 2 Nolu Pist
Bulgaristan Silistre - 23 2 1 Nolu Pist
Bulgaristan Silistre - 24 1 Demirci Atolyesi
Bulgaristan Silistre = 24 2 Marangoz Atdlyesj ve Levha Fabrikasi
Bulgaristan Silistre - 24 3 Tamirci Atélyesi
Bulgaristan Silistre - 24 4 Metal Deposu
Bulgaristan Silistre = 24 5 Hizmet Binas:
Bulgaristan Silistre =i 24 6 Depo 2
Bulgaristan Silistre = 24 7 Depo 3
Buigaristan Silistre G 24 8 Depo 4
Bulgaristan Silistre - 25 1 Hazir Urin Deposu 2
Bulgaristan Silistre - 25 2 Hazir Urin Deposu 1
Bulgaristan Silistre = 26 1 Yk Bosaltma Yeri
Bulgaristan Silistre — 26 2 Beton, Cimento Deposu
Bulgaristan Silistre - 27 1 Actk Depo /
Bulgaristan Silistre - 27 2 Ana Bina /
Bulgaristan Silistre e 27 3 Demir Fabrikas! 2 .
Bulgaristan Silistre — 27 4 Demir Fabrikasi 1 /
Bulgaristan Silistre ~em 27 5 Boru Fabrikas: A
Bulgaristan Silistre = 28 2 Idari Bina ~ /~

LOTUS
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(SOZLESME NO: 652 — 2013/022)
3. Taraf ikimliiliikleri:

Eksper, yukarida belirtilen taginmazlarin ekspertiz ve degerleme caligmasini yaparak SPK mevzuati
cergevesinde hazirlayacadi raporu Igveren'e sunacaktir. Eksper, Isveren‘den alacad her tirli belge
ve bilgiyi “ticari sir” olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve degerleme calismalari, asagidaki tabloda

isimleri, SPK numaralari ve meslekleri belirtilen kisilerin saha ve kontrol calismalar suretiyle
tamamlanacak ve en gec sozlesme tarihinden itibaren 20 (yirmi) is guni icerisinde

sonuglandirilacaktir.

[ Ad ve Soyadi SPK Lisans No Gérevi Meslegi
Mustafa Kivang KILVAN 400114 Sor. Deg. Uzmani Ins. Miih.
Nadir ERTURK 400931 Sor. Ded. Uzmani Ins. Muh,
Uygar TOST 401681 Deg. Uzmani Harita Mih.
Oznur AKTULAN 401665 Deg. Uzmani Isletmeci
: ‘in Yiikiimliliikleri:

Isveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper’in ekspertizini gerceklestirmek igin ihtiyag duydugu tapu
sureti, tapu takyidat yazilar, imar durum belgesi, plankote, yapi ruhsat:, yap kullanma izin
belgesi, turizm isletme belgesi, tasarim caligmalari gibi gerekli olabilecek her tiirli belge/bilgiyi
Eksper'e verecek ve tasinmazin gorulmesi/gezdiriimesi igin yetklilendirilen Kisilerin isim ve iletisim

bilgilerini ekspere iletecektir.

4. isin siresi;
Sozlesme tarihinden itibaren azami 20 (yirmi) is giintidir.

5. 1sin bedeli ve ddeme sekli:

Hizmet bedeli, 20.000,-TL (Yirmibin Tiirk Lirasi) + KDV olarak belirlenmigtir.

6. Masraflar : ‘

Bu anlasma konusu Ekspertiz Hizmetleri ile ilgili olan ulasim, konaklama ve sair masraflar (Resmi

kurum harglan harig) Eksper tarafindan karsilanacaktir.

7. Uyusmazhiklann Cozimi:

Bu anlagmanin uygulanmasindan gikabilecek uyusmazliklarin ¢dzimiinde Istanbul Mahkemeleri ve
icra Daireleri yetkilidir. Her tiirlii tebligat icin 1.maddede belirtilen adresler gegerlidir. Adreslerde
meydana gelebilecek degisiklikler, taraflarca bir giin iginde yekdigerine bildirilecektir.

8. Imza ve Yiiriirliik:
isbu anlagma 05 Aralik 2013 tarihinde tek niisha olarak imzalanarak yiirirlige girmistir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme AKiS Gayrimenkul
Ve Danismanlik A.S. Yatinnm Ortakligi A.S.

T U r;:::yavorol
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