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1. RAPOR OzETi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

IMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S.

¢ Caddebostan Mahallesi, Cetin Emeg Bulvari,
1435 ada, 39 parsel
Kadikdy / ISTANBUL

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

: 31 Aralik 2015

: 1 adet parsel

! Tam milkiyet

: Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 1435 ada,

39 parsel nolu tasinmaz

: Kismen TAKS:0,25; Hmax:11 m., Konut Alani; kismen Yol,
kismen de Park Alaninda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel ve lizerinde
geligtirilecek magaza+konut projesinin pazar degerinin tespitine

ybnelik olarak hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYQ portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

KADIKOY ILCESi CADDEBOSTAN MAHALLESINDE YER ALAN 1435
ADA, 39 PARSEL NOLU ARSANIN DEGERI

76.385.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST

(SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

1435 ada, 39 parsel
Kadikoy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

MUSTERI NO : 652

RAPOR NO : 2015/2454
DEGERLEME TARIHI : 25 Aralik 2015
RAPOR TARIHI : 31 Aralik 2015

RAPORUN KONUSU

olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

: AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

: Caddebostan Mahallesi, Cetin Emeg Bulvari,

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

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin ve Gzerinde
gelistirilecek projenin pazar dederinin tespitine yénelik

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER :
RAPOR TARiHi 31.12.2014 03.01.2014 04.07.2013
RAPOR NUMARASI 2014/3166 2014/024 2013/2258
Kiwvang KILVAN Kivang KILVAN Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Oznur AKTULAN Oznur AKTULAN
(403030) (401665) (401665)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 60.735.000,-TL 38.500.000,-TL 37.080.000,-TL
HARIQ)
DTUS 4
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Ad: : Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : GOmeg Sokak, No: 37

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

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

Faks : (0216) 339 02 81
ePosta : bilgi@lotusgd.com
Web : www.lotusgd.com
Kurulug (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
alimis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073

Ticaret Sicil No 1 542757/490339
Kurulus Sermayesi : 75.000,-YTL
Simdiki Sermayesi : 300.000,-TL
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4. MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

LOTUS
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Akis Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi 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

ortakhklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasasi araglarina ve
sermaye piyasalarina yatirnm yapmak ve esas sézlesmesinde

belirtilen faaliyet alanlanidir.

Akbati AVM

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

Erenkdy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci — Arsa

Uskiidar - 3 adet Arsa
Bozlylk - Arsa

AKIS



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tami kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin glincel veya gelecege
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ybéne veya onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir

olayin olusmasina bagh degildir.

. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda baz bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayah
oldugu ve vyazili bir dokimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farklihklar s6z konusu olabilir.

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemiemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tiir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUIS 7
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6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlar

SAHIBI ! Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
ILI - ILCESI : Istanbul — Kadikéy
MAHALLESI : Erenkdy

MEVKIii : Ciftehavuzlar
PAFTA NO : 106

ADA NO : 1435

PARSEL NO : 39

NITELiGi : Arsa
YUZOLGUMOU : 1.270,23 m2
YEVMIYE NO : 35171

CILT NO 1 4

SAYFA NO : 370

TAPU TARIHI : 04.11.2015

6.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli TAKBIS sisteminden 28.12.2015 tarihi itibariyle temin

edilen tapu kayitlarina gére rapora konu tasinmaz lzerinde asadidaki notlarin bulundugu
gorilmastdar.
Beyanlar Boliimii:
e Sakiz agaci korunmasi gerekli anit agagtir (21.03.2006/289).
e 6306 sayih Kanun geregince riskli yapidir. (23.12.2013/35248)
Rehinler Boliimii:
e Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. Dereceden 19.12.2013 tarih ve 34891 yevmiye no ile
29.500.000 tutarinda ipotek serhi.

Not: TAKBIS kayitlarinda ipoteklerin para birimleri belirtiimemistir.

LOTUS
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6.3. Takyidat Agiklamalan

Taginmazin uzerinde yer alan riskli yapi serhi parselde daha dnce bulunan binalar igin olup
bu yapilar halihazirda yikilmistir. “Sakiz agaci korunmasi gerekli anit adacgtir.” beyani ise SPK
mevzuatt hikimlerine aykin ve tasinmazin satisina engel olmayip herhangi bir yapilasma
durumunda K.T.V.K. Kurulu’ndan géris alinmasi gerekmektedir.

Tasinmaz uzerinde yer alan ipotek proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere
istinaden tesis edilmig olup AKIS GYO’nun bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis
2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat
karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakhda, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirh ayni hakiar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalt haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin lzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglncl kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas sbézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda
temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dedgerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Arsa” bashdi altinda (henliz yap! ruhsati

alinmadigindan) yer almasinda tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS 2



7. BELEDIiYE INCELEMELERI
7.1. Imar Durumu

Kadikdy Belediyesi Imar Midirltigi'nde yapilan incelemelerde rapora konu parselin bir
kisminin, 11.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani paftasinda "Konut Alam"
olarak belirlenen bélge icerisinde kaldigi 6grenilmistir. Parselin yol ve yesil alan terkleri yapilmig
olup net parseldir.

Konut Alani yapilasma sartlar;

TAKS = 0,25

insaat nizami = Ayrik
Hmax: 11 m.

Kat adedi: 3

Cekme mesafeleri:
On bahge: Min. 5 m.

Yan bahge: Min. 4 m.
Arka bahge: Min. 4 m. seklindedir. imar durum &érnegi ekte sunulmustur.

7.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Parsel izerinde yer alan yapilar yikilmis olup bos arsa niteligindedir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iiptalleri v.b.
konular

Herhangi bir enciimen karar, olumsuz mahkeme karar ya da plan iptali belgesine
rastlanmamistir.
7.4. Yapi Denetim Firmasi
Tasinmaz bos arsa niteliinde oldugundan ve planlanan proje igin hentz yapi ruhsat
alinmadidgindan yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.
7.5. Son Uc Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirligi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil Iicersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmaz 09.07.2013 tarihinde Akis GYO A.S. miilkiyetine gegmis olup bu tarihten sonra
herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir. 04.11.2015 tarihinde kamuya terkleri yapiimis
olup net parsel haline gelmistir.
7.5.2. Belediye bilgileri
7.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri

v.b. Islemler
Tasinmazin 04.11.2015 tarihinde kamuya terkleri yapilmis olup net parsel haline gelmistir.

LOTUS

AKIS GYO



8. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Kadikéy Ilgesi, Caddebostan Mahallesi, Cetin
Emeg Bulvar ile Funda Cikmazi’'nin kesistigi késede konumiu 1435 ada, 39 nolu parseldir.
Tasinmazin yakin gevresinde (st gelir grubu tarafindan mesken ve isyeri (restaurant, cafe
vb.) olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis 2-5 katl binalar bulunmaktadir.
Tasinmaz, Caddebostan Migros’a 100 m., Bagdat Caddesi'ne 500 m., Goztepe 60. Yi
Parki'na 900 m., Erenkdy Tren Istasyonu’na 1,5 km., Semsettin Glinaltay Caddesi'ne ise yaklasik

2,2 km. mesafededir.

Uydu fotografi

oOTuUS ul
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8.2. Bolge Analizi

Kadikéy Ilcesi, Anadolu yakasinda Camlica eteklerinden, Bostanci-Kiigiikyall sinirina degin
uzanir ve Kiglkbakkalkéy'i de kapsar. Dogusunda Maltepe, kuzeyinde Uskiidar, Atasehir ve
Umraniye ilgeleri, bati ve glineyinde de Marmara Denizi bulunur.

Kadikéy'iin kurulusu, Bizans'tan, yani Istanbul'un kurulusundan 17 yil kadar éncedir.
Kurulus tarihi olarak M.0. 675 yili kabul edilir. Fikirtepe'den sonraki ilk yerlesme bugiinkii Moda
Burnu ile Yodurtcu arasinda kalan yerde kurulan Kalkedon (Bakir (ilkesi) olmustur. Bu sehirden
gindimulze herhangi bir kalinti ulasmamistir. Fetih yillarinda kiglk bir yerlesim birimi olan
Kadikéy, fethi takip eden yillarda da c¢ok btiylik bir gelisme gbstermemistir. Kadi Hizir Bey'in,
buglinkii Osmanaga Camii'nin bulundudgu yere yaptirdigi cami, Osmanh'nin buradaki ilk énemli
yapisi olmustur.

Kadikéy'in asil gelismesi, 19. ylzyilin 2. yansinda, Selimiye Kislasi, Haydarpasa Askeri
Hastanesi gibi dnemli yapilarin insasindan sonra baslamistir. Ozellikle 1857'de baslayan diizenli
vapur seferleri Kadikdy'li yerlesim igin daha tercih edilir bir mevki haline getirmistir. Kadikéy'in
bu 6zelligi glinimiize kadar devam etmistir. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha biliylik ve
oénemli bir merkez olan Uskiidar Sancadi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a baglt kalan
Kadikdy, 1930'da ilge yapilmigtir.

Kadikdy, sehirlesmesini blyik 6lglide tamamlamis olmasina ragmen niifusu artmakta olan
bir ilgemizdir. 1940 yilinda niifusu 58 bin olan ilge, 1970'te 241 bin, 1985'te de 648 bin nuifuslu
blylk bir sehir haline gelmistir.

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

Gegmiste Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri olan Kadikdy, Bagdat Caddesi'nin ve gevresinin
gelismesi, Bodazigi Koprisu'niin agilmasiyla hizh bir niifus artisina sahne oldu. Bostanci'ya degin
uzanan bahgeler igindeki kdsklerin ve yalilarin yerini gok kath apartmanlar aldi. Yapilasma Ankara
asfaltiyla Ziverbey yolu arasinda yodunlasti, hatta Ankara asfaltinin yukar kesimine tasti.

1990'li yillarin basindan itibaren II. Cevre Yolu’'nun tamamlanarak Kozyatad: baglantilarinin
hizmete girmesi, Kozyatadl gevresi ve Soditligesme’de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci’dan 6teye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettiriimesi, Moda
Burnu’'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu dizenlemesi (1993) bu
donemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen ya da etkileyebilecek o6nemli kentsel projeler ve
dinamikler olarak ortaya gikmistir. Kadikdy glinimizde, nifus biyukligl, ekonomik faaliyet ve
imar agisindan Istanbul’'un en &nemli ilgelerinden birisidir. 1,5 milyonluk nifusuyla Tirkiye'nin en

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yillinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan dider
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli élglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektoriinde biiyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukari gekmistir. Bu
dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektérunid durgunlastirdii gézlenmistir. 2008 yili ilk yansinda ig
siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar g¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye distniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
dedismistir.

Daha Once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu ve
yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi dénemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segcici olunan yillardir.
Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérd lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmiarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Uriinleri “erigilebilir fiyatl”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedgi

diasindlebitir.

TS &5
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PARSELIN OZELLIKLERI VE PROJENIN TANIMI

Rapora konu magaza ve konut projesi, 1.270,23 m? yiizélgimli 1435 ada, 39 nolu
parsel lizerinde gerceklestirilecektir.

Parselin topografik yapisi az edimli ve engebesizdir. Etrafi ahsap plaka panellerle
cevrili haldedir.

Engebesiz ve az egimli bir topodrafik yapiya sahiptir.

Geometrik sekli kabaca yamuk bigimindedir.

Kose konumlu olan parselin Cetin Emeg Bulvan ve Funda Cikmazi Sokak’a cepheleri
bulunmaktadir.

Deniz ve Adalar manzarasi mevcuttur.

Bolge altyapisi tamamlanmistir.

Tasinmaz “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir. Ancak dederinin yliksek olmasi sebebiyle
alic kitlesi sinirhdir.

Planlanan proje icin henliz yapi ruhsati alinmamistir.

Parsel lizerinde gergeklestirilecek proje, 2 bodrum, bahge kati, zemin, 2 normal ve gati
kath olarak planlanmigtir.

Ilgililerden edinilen bilgiye gére binanin 2. bodrum katinda otopark, 1. bodrum katinda
otopark, magaza alani ve eklentisi, bahge katinda magaza alani ve portatif kapanabilir
alanlar, zemin katinda madaza alani ve portatif kapanabilir alanlar, 1. normal, 2.
normal ve gati katta ise konut kullanimina ayrilmis alanlar yer alacaktir.

Proje bilgilerine gbére hayata gegirilecek projede 4 adet magaza bulunacaktir.
Magazalarin toplam kiralanabilir alani 1.219 m? olup bu alan zemin kat ve bahge

katlarindaki kapatilabilir alanlarla birlikte 2.028 m? ye ulasmaktadir.

14
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¢ Projenin toplam briit ingaat alani 2 bodrum kattaki otopark+sidinak alani dahil olarak
yaklasik 3.928 m? olarak planlanmis olup kiralanabilir alani ise 2.028 m?2
mertebesindedir. Satilabilir ve kiralanabilir alanlarin katlara gére dagtlimi asagida tablo

halinde sunulmustur.

KAT NO KiRALANABziLiR ALAN
(m?)
BODRUM KAT 556
BAHCE KAT 288
ZEMIN KAT 375
BAHGE KAT KAPATILABILIR ALAN 559
ZEMIN KAT KAPATILABILIR ALAN 250
TOPLAM 2.028
KAT NO SATILABILIR ALAN (m?)
1 VE 2. KAT TOPLAM 932
CATI KAT 293
TOPLAM 1.225

Projenin Halihazir Durumu:
» Halihazirda arsa Uzerindeki eski yapinin yikildigi géridlmuastir.
» Heniiz yapi ruhsati ainmamis olup AKIS GYO vyetkilileri ruhsat basvurusunun

yapildigini ifade etmistir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

"Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miulkii en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yliksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkdin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak ni¢in mimkiin oldugunun dedgerleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ 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)

Parsel (zerinde agiklamalar bélimiinde de 6zetle bahsedildigi (zere planlanan magaza ve
konut projesinin imar durumu, mevcut ekonomik kosullar ve bélgenin ylksek ticari

potansiyeli dikkate alindiginda en verimli kullamim sekli oldugu kanaatindeyiz.
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11.

DEGERLENDiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler:

o

12.

lumlu etkenler:
Ayricalikli ve merkezi konumu,
Ulagim imkanlarinin kolayhdi,
Tamamlanmis alt yapi,
Ticari potansiyeli ylksek bir bolgede konumlanmasi,
Deniz ve Adalar manzarasinin bulunmasi,

Imar durumu.

FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tesbiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

(Proje degerinin tesbitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda tarafimiza verilen konsept projenin

ozellikleri ve ingai bilyiikliikleri dikkate altnmis olup degismeleri/kesinlesmeleri durumunda degerlemenin

revize edilmesi gerekmektedir.)

1. Arsanin dedgeri

2. Projenin tamamlanmis halinin bugiinkii finansal degeri (Projeksiyon Degeri)

12.1. Arsanin degeri

Arsanin degerinin tespitinde asagida belirtilen yéntemler kullaniimigtir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi)

12.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu y6ntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan go6rismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmigtir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, buytklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmus; yan sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.

LOTUS 1o
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde bulunulmustur.

Satihk Arsa Emsalleri:

Caddebostan, Baddat Caddesi lzerinde konumlu, 2.000 m? yizélciimli, ticaret
imarhh (E:1,25/bnhax:15,50 m.) arsa 65.000.000,-USD bedelle satiliktir.
(32.500,-USD/m?) (Emlak Ofisi: 0533 325 90 17)

Caddebostan, Bagdat Caddesi (zerinde konumlu, 1350 m? yizélgimli,
konut-+ticaret imarli, izerinde 1500 m? bina bulunan arsa 35.000.000,-USD bedelle
satihktir. (25.925,-USD/m?) (Sahibinden: 0532 374 75 13)

Suadiye Baddat Caddesi lizerinde konumlu, (zerinde bina bulunan, Ticaret+Konut

2

imarli, 1.145 m“ yz6élgimli arsa 27.000.000,-USD bedelle satihktir.

(23.580,-USD/m?) (Emlak Ofisi:216 355 70 60)

Satihik Konut Emsalleri:

Tasinmaza yakin mesafede yer alan 4 katli yeni binada zemin katta konumlu,
195 m? kullanim alanli deniz manzarali 4+1 daire 1.350.000,-USD bedelle satiliktir.
(6.920,-USD/m?) (Emlak Ofisi:216 410 02 04)

Tasinmaza yakin mesafede yer alan 5 katli yeni binada konumlu, 400 m? kullanim
alanli 6+2 deniz manzarali bahge dubleksi 2.400.000,-USD bedelle satiliktir.
(6.000,-USD/m?) (Emlak Ofisi:532 657 24 27)

Tasinmaza yakin mesafede yer alan 9 kath yeni binada 9. katinda konumlu, 150 m?
kullanim alanli deniz manzarali 3+1 daire 800.000,-USD bedelle satihiktir. (5.333,-

USD/m?) (Emlak Ofisi:555 266 11 88)

Kiralik Diikkan Emsalleri:

LOTUS

Caddebostan Bagdat Caddesi iizerinde konumlu 320 m? kullanim alanh (250 m?

kapali alan 70 m? bahge kullanimi) dikkan 20.000,-USD/ay bedelle kiralktir.
(62,5-USD/m?) (Emlak Ofisi:216 911 86 86)

Ciftehavuzlar, Cemil Topuziu Caddesi lzerinde konumlu 90 m? kullanim alanli
diikkan 7.000,-USD/ay bedelle kiralktir. (78,-USD/m?) (Emlak Ofisi:216 302 00 75)
Caddebostan, Cemil Topuzlu Caddesi lzerinde konumlu 150 m? kullanim alanh

diikkan 9.750,-USD/ay bedelle kiraliktir. (65,-USD/m?) (Emlak Ofisi:216 302 42 02)
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AKIS



Emsal Analizi

Satilik Arsa Emsallerinden Hareketle:

Fonksiyon ve
Yapilagma Hakks

Konut (H:11,

Ticaret (E:1,25)

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 32.500 USD 25.925 USD 23.580 USD
Pazarlikl Birim (% 15) (% 15) (% 15)
Fiyati 27.625 USD 22.035 USD 20.043 USD
Alan Diizeltmesi (Teil;lzzrfien £808 . i
%0 %0 %0
sonra)
Konut+ Konut+
Ticaret Ticaret

Yapilagma 1 kat | Yapilagma 1 kat

. _0
dizeltmesi Taks:0,25 ) w20 fazla fazla
-% 20 -% 20
Konum -30% -30% -30%
Manzara 15% 15% 15%
Toplam Diizetme -50% -50% -50%
Diizeltilmig Deger 14.963 USD 17.790 USD 14.190 USD 12.908 USD
Satilik Konut Emsallerinden Hareketle:
Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Alan
Diizeltmesinden
Sonra Birim
Satig Fiyati 6.920 USD 6.000 USD 5.333 USD
Pazarhkh Birim (% 10) (% 10) (%10)
Fiyati 6.228 USD 5.400 USD 4.800 USD
1.225 195 440 150
Alan Diizeltmesi | (Satilabilir Alan) % 10 %10 10%
Konum 5% 5% 15%
Manzara 0% 0% 0%
Toplam
Diizetme 5% 0% 15%
Diizeltilmis
Deger 6.500 USD 7.193 USD 6.237 USD 6.072 USD

OTUS
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Kiralik Emsallerden Hareketle:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis
Fiyat 62,5 USD 78 USD 65 USD
Pazarhkli (% 10) (% 10) (%10)
Birim Fiyati 56 USD 70 USD 58,50 USD
2.028
Alan (Kiralanabilir 320 90 150
Diizeltmesi Alan) -10% -10% -10%
Konum -30% 15% 15%
Manzara 20% 20% 20%
Toplam
Diizetme -30% 15% 15%
Diizeltilmis
Deger 67 USD 42 USD 87 USD 73 USD

Emsal analizinden hareketle emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak suretiyle
konu tasinmazin konumu, blytkligl, imar durumu ve Uzerinde gergeklestirilmesi planlanan
projenin mevcudiyeti ve 6ngorilen blyiiklikleri ile kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak

arsanin m? birim dederi 14.963 USD olarak belirlenmis olup rapor tarihindeki USD kuru da

dikkate alinarak satis dederi 43.600 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Buna gdre arsanin degeri,
1.270,23 m? x 43.600 TL/m? = 55.380.000,-TL olarak belirlenmistir.

12.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)
Bu yoéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda lretecegi serbest (vergi sonrasi)

nakit akimlarinin bugunkii dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidig
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin buglinkii degeri

hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Heniiz insai faaliyetlere baslanmadigindan bu yéntemle hesaplanan deder gelistirilmis

arsa dederi olarak kabul edilmistir.

LOTUS
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Varsayimlar:

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, iilkenin, bolgenin, planlanan projenin, sektdriin 6zellikleri ve mevcut
piyasa kosullari ile uzun siireli kira sdzlesmesi yapilacak olmasi da dikkate alinarak % 10 olarak

belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkilileri ile yapilan goriismelerde magazanin bir biitiin halinde ve uzun siireli (en az
bes yil) olarak tek bir kullaniciya kiralanmasinin planlandigi 6grenilmistir. Hesaplamalarda aylik
kira geliri 135.876 USD (2.028 m? x 67 USD/m?®) olarak alinmus olup kira gelirinde USD
bazinda yillik % 3 artis olacagi varsayilmistir. Doluluk oran1 % 100 kabul edilmigtir.

Satis Gelirleri:

Proje biinyesinde 1. ve 2. normal katlar ile ¢at1 katinda planlanan toplam 1.225 m” konut
alaninin ingaat igleri tamamlandiktan sonraki yil satilacag: varsayillmig olup ortalama birim satig
degerinin emsal analizinden hareketle 6.500 USD mertebesinde olacag1 ongoriilmiistiir.

Proje Alanlar::

Projenin toplam insaat alami yaklagik 3.928 m’ olup kiralamaya esas toplam alan
2.028 m?, satisa esas konut alani ise1.225 m? dir.

Insaat Siiresi ve Maliyeti:

Proje ingaatinin yaklagik 1 yil siirecegi ve 2016 yilinda tamamlanacagi varsayillmustir.
Ingaat m? maliyeti GYO yetkilileri ve ingaat firmalar ile yapilan gériismeler neticesinde kullamim
fonksiyonu ve diikkanlarin bir kisim ince imalatlarinin kiraci tarafindan yapilacak olmasi da
dikkate alinarak 850 USD alinmustir.

Nakit Odenen Vergiler:

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

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglar1 ile (sayfa 23’de
sunulan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi {izere) projenin bugiinkii finansal
degeri ~76.385.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere bagh olarak satislarin gerc¢eklesme
oranlarindaki ve birim fiyatlardaki degisimlere ve miiteahhitlik becerisine (maliyetlerin

kontroliine) gore artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.
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12.2. Projenin tamamlanmis halinin bugiinkii finansal degeri (Projeksiyon
Degeri)
Projenin bitmis haldeki buglinkii dederi yukaridaki varsayimlar altinda hazirlanan ve
sayfa 24'de yer alan indirgenmis nakit akimlarn tablosundan da gérilecegi (izere

~ 91.900.000,-TL olarak belirlenmistir.

13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gorilecedi lzere kullaniimasi mamkian olan iki yontemle bulunan degerler birbirinden

farklidir,
1435 ADA 39 PARSEL ICiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMI$ DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 55.380.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIM YONTEMI 76.385.000

Ancak nihai deger takdirinde yapilmas: planlanan projenin cok kisa sureli olmasi
sebebiyle yaklasik 1 yil icerisinde gelir Gretmeye baslayacak olmasi ve bélgenin yiiksek ticari
potansiyeli dikkate alinarak “indirgenmis nakit akimlari yontemi” ile bulunan dederin
(Gelistirilmis Arsa Degeri) alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin degeri
76.385.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler
Bolgedeki kiralik gayrimenkuller Uzerinde yapilan incelemelerde gayrimenkullerin ortalama
rayic kira bedellerinin 50-110 USD/m? arahdinda degistigi tespit edilmis gelistirilecek proje
bilgilerine gére parsel lizerinde hayata gegirilecek gok katli magaza projesinin toplam kira degeri
asagida sunulmustur.

Proje Toplam Kiralanabifir m2 Birim Kira
Alani {(m2) Degeri Toplam Kira Degeri
2.028 67 USD 135.876 USD

Buna gore projenin m? birim kira dederi 67,-USD olarak belirlenmis olup rapor
tarihindeki USD kuru da (1 USD = 2,913-TL) dikkate alinarak toplam kira bedeli
vaklasik 396.000,-TL olarak belirlenmistir.
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13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tasinmazin (zerinde yer alan riskli yapi serhi eski binaya ait olup halihazirda bu bina
yikildigindan bu not SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek
serhleri ise finansman saglamak amac! ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine aykin ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotekler ile

ilgili AKIS GYO yazisi ekte sunulmustur.

13.4. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar

Tasinmazin bos arsa dederi Emsal karsgilastirma yontemiyle bulunan (bkz. 11. Fiyatiandirma)
deder olup nihai deder takdirinde indirgenmis nakit akimlari ydontemiyle bulunan deger (gelistirilmis
arsa dederi) esas alinmistir. Bu yontemde kullanilan varsayimlar arsa uzerinde hayata gegirilmesi

planlanan proje bilgilerinden alinmustir.
13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisismlarin Degerleme Analizi
Tasinmazin muisterek veya bélinmdis kisimlar yoktur.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi séz konusu dedildir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Ahnmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul, bos arsa niteliginde oldugundan ve henlz herhangi bir
insai faaliyete baslanmadigindan imar mevzuati agisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal

gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel
Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde yer
almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Uzerinde gelistiriimesi planlanan
proje icin heniiz yapi ruhsati ainmamis olmasi sebebiyle tasinmaz “Arsa” bashgi

altinda yer alabilir.
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14. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen ve 1435 ada, 39 nolu parsel {izerinde gergeklestiriimesi
planlanan magaza ve konut projesinin yerinde ve konsept projeleri Uzerinde yapilan
incelemeleri sonucunda lokasyonuna, planlanan mimari 6zelliklerine, insai bliylikliiklerine, mevcut

imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére,

1. Arsa degeri icin,
76.385.000,-TL (Yetmisaltimilyoniigylizseksenbegbin Tirk Lirasi)

(76.385.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 23.998.000,-Euro)
(76.385.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 26.222.000,-USD)

2. Tamamlanmig halinin bugiinkii degeri (projeksiyon degeri) igin,
91.900.000,-TL (Doksanbirmilyondokuzylzbin Tiirk Lirast)

(91.900.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 28.872.000,-Euro)
(91.900.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 31.548.000,-USD)

3. Proje toplam aylik kira degeri igin ise,
396.000,-TL (Ugylizdoksanaltibin Tiirk Lirasi)
(396.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 124.400,-Euro)
(396.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 135.940,-USD)

kiymet takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 Euro =3,183 TL; 1 USD =2,913 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.
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Takdir olunan degerlerin KDV dahil bedelleri ise yukaridaki siralamayla;

1. 90.134.300,-TL
2. 108.442.000,-TL
3. 467.280,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde

“Arsa” bashdgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd A.S. nin talebi lizerine ve iki (2) orijinal
olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015

(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2015)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:

Konum krokisi ve uydu fotografi
Fotograflar

Tapu sureti
Konsept proje kat planlari v 2
Imar durum 6rnegi (%05
AKIS GYO yazisi fé
TAKBIS ¢iktisi

Degerleme uzmanlarini tanitic1 bilgiler
Degerleme uzmanlhg lisans belgeleri

TUS f‘%,%{;wr Da‘ 0sl:

Kivang KILVAN
Sorumlu Dederleme Uzmani
(Lisans

LOTUS “0



