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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEéEI_!LEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Ferah Mahallesi., Ferah Yolu Sokadi, 2773 ada, 2
parsel, Tomruk Caddesi, 2774 ada, 2 parsel. Kirazltepe
Mahallesi, Ferahyolu Sokadi, 804 ada, 57 parsel

Uskiidar / istanbul

DAYANAK SOZLESME : 11 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/019 no ile
DEGERLEME TARIHiI : 25 Aralhk 2014

RAPOR TARIHi : 31 Aralik 2014

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 3 adet hisseli parsel

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Hisseli miilkiyet

TAPU BILGILERI OzETI : Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Kisiklh Mahallesi, 2773 ada, 2

nolu, 2774 ada, 2 nolu ve 804 ada, 57 nolu hisseli parseller
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETi 1 2773 ada, 2 parsel “Turizm Alan1” (TAKS: 0,15; KAKS: 0,30)
2774 ada, 2 parsel "Rekreasyon Alani” (TAKS:0,03)
804 ada, 57 parsel: “Yeniden Dilzenlenecek Konut Alani”
(TAKS: 0,15; KAKS: 0,30) (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU ¢ Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parseldeki
Akis GYO hisselerinin pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

USKUDAR ILCESI KISIKLI MAHALLESINDE YER ALAN 2773 ADA, 2
PARSEL - 2774 ADA, 2 PARSEL - 804 ADA, 57 PARSEL NOLU 3 ADET | 52.460.000,-TL
ARSANIN TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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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

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

COTUS

: AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.

¢ Ferah Mahallesi., Ferah Yolu Sokadi, 2773 ada, 2

parsel, Tomruk Caddesi, 2774 ada, 2 parsel.
Kirazlitepe Mahallesi, Ferahyolu Sokadi, 804 ada,
57 parsel

Uskiidar / istanbul

: 11 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/019 no ile
1 652

: 2014/3159

! 25 Aralik 2014

: 31 Aralik 2014

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin

pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

! Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

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

* M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmanit - Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ
Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030

t Rapor konusu parsellerin dederlemesi sirketimiz

tarafindan ilk defa yapilmaktadir.

AKiS GYO



3. SIRKET BILGILER}

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

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

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

Faks : (0216) 339 02 81
ePosta : bilgi@lotusgd.com
Web : www.lotusgd.com
Kurulus (Tescil) Tarihi : 10 Ocak 2005

Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No : 07 Nisan 2005 - 14/462

Bankacilik Diizenleme ve
Denetieme Kurul kaydina

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

OTUS _ AKiS GYO



4. MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGCIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

OTUS

vV V.V V V V V V V V V VY

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6
34437 Giumissuyu / Istanbul

(212) 39301 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 vyatirim
ortakliklarina iliskin duzenlemeleri ile belirlenmis usul
gayrimenkul

ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,

projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye

piyasas! araglarina ve sermaye piyasalarina yatinm
vapmak ve esas sozlesmesinde belirtilen faaliyet

alanlaridir.

Akbati AVM

Akbati Projesi - 6 adet daire
Akkoza Projesi — 10 adet daire
Yalova Giftlikkdy - Tesis
Tekirdag Cerkezkdy - Tesis
Boziiylk Bilecik - Tesis
Boziiylk Bilecik - Arsa
Istanbul Tekstilkent - Diikkan
Caddebostan - Arsa

Erenkdy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci - Arsa

AKIS oo



5. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecede doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

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

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

f. Milkin takdir edilen dederde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedidi varsaylmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel g6zlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanh§imiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir

sorumluluk alinmaz.

OTUS AKis GYO



6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan

ILI - ILCESI : Istanbul - Uskiidar
MAHALLESI 2 Kisikli
NITELIGI : Arsa (beheri)
TAPU TARIHI £ 19.03.2013
YEVMIYE NO : 5271
Hissesine | Cilt| Sahife
Ada/Parsel | Yiiz6l¢iimii Diigen Arsa
Sahibi No (m2) Arsa Pay1 Miktar1 No No
Akis Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgr A.S. 2773/2 48.417,75 1934029/4841775 19.340,29 39 4119
Akis Gayrimenkul
Yatirmm Ortakhig: A.S. 2774/2 24.133,03 965399/2413303 9.653,99 39 4122
Akis Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S. 804/57 2.223,44 7739/32768 525,12 7 993

6.2. Tapu Takyidati (Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. Hissesi)

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TAKBIS sisteminden 16.12.2014 tarihinde alinan
tapu kayit belgelerine gére rapora konu tasinmazlar tizerinde asadidaki notlar yer almaktadr.

2773 ada, 2 parsel:

Rehinler Boliimii (Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. hissesi lizerinde):

e Avram lehine 12.000,-(para birimi belirtiimemistir) bedelle 01.01.1900 tarih ve O
yevmiye no ile ipotek serhi.

e Sayeste lehine 50.000,-(para birimi belirtilmemistir) bedelle 01.01.1900 tarih ve 0O
yevmiye no ile ipotek serhi.
Serhler Boliimii:

e 18.10.1945 tarih ve yevmiye 792 nolu vergi haczinin Fatma Hikmet Ergenc’e ait
hissesi lizerinden terkin edildi. 23.02.1972/2312

e Ali Tuncer Seyhan’in hissesi 945/792 ve 1977/1177 yevmiye nolu hacizlerin disinda

birakildr. 12.05.1977/3909

Beyanlar Boliimii:
. Turizm Alani (16.10.2012/16713)

LCXTLIS
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2774 ada, 2 parsel:
Rehinler Boliimii (Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: A.S. hissesi iizerinde):

e Avram lehine 12.000,-(para birimi belirtilmemistir) bedelle 01.01.1900 tarih ve 0
yevmiye no ile ipotek serhi.

e Sayeste lehine 50.000,-(para birimi belirtilmemistir) bedelle 01.01.1900 tarih ve 0
yevmiye no ile ipotek serhi.
Serhler Béoliimii:

e 18.10.1945 tarih ve yevmiye 792 nolu vergi haczinin Fatma Hikmet Ergenc’e ait
hissesi tizerinden terkin edildi. 23.02.1972/2312
Beyanlar Boliimii:

e Ali Tuncer Seyhan'in hissesi 945/792 ve 1977/1177 yevmiye nolu hacizlerin disinda
birakildi. 12.05.1977/3909

e Rekreasyon alani (16.10.2012/16713)
804 ada, 57 parsel:

Rehinler Boliimii (Akis Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhdi A.S. hissesi lizerinde):

e Avram lehine 12.000,-(para birimi belirtiimemistir) bedelle 01.01.1900 tarih ve 0

yevmiye no ile ipotek serhi.
e Sayeste lehine 50.000,-(para birimi belirtiimemistir) bedelle 01.01.1900 tarih ve 0

yevmiye no ile ipotek serhi.

Serhler Boliimii

o 18.10.1945 tarih ve yevmiye 792 nolu vergi haczinin Fatma Hikmet Ergenc’e ait
hissesi (izerinden terkin edildi. 23.02.1972/2312

Beyanlar Boliimii:
e Ali Tuncer Seyhan’in hissesi 945/792 ve 1977/1177 yevmiye nolu hacizlerin disinda

birakildi. 12.05.1977/3909
6.3. Takyidat Aciklamalan

Tasinmazlar Uzerinde eski tarihli ipotekler mevcuttur. Dider hissedarlarin paylar
Uzerinde ise haciz serhleri bulunmaktadir.

AKIS GYO hisseleri (izerindeki bu ipotekler finansman sagdlamak amaciyla tesis
edilmemistir. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. B6lim) 22. maddesi “c¢” bendinde “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar portféylerine ancak
Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul
Gzerindeki haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 30’'uncu maddesi hiikiimleri
sakhdir” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféyline alinabilmesi igin ipotek serhlerinin
kaldirimasi gerekmektedir. AKIS GYO vyetkilileri ile yapilan gériismede takyidatlarin

kaldiriimasi igin islemlerin baslatildigr ve dava stirecinin devam ettigi 6grenilmistir.

TUS AKIS <



7. BELEDIYE INCELEMELERI
7.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi imar Midiirliiii’nde yapilan incelemelerde alinan bilgilere gére rapor
konusu tasinmazlar 04.09.2013 tasdik tarihli Bodazigi Geri Gériiniim Etkilenme Bolgeleri
Koruma Amagh Uygulama imar Plani ve 31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi oluru ile onaylanmis plan kararlari ve plan uygulama huktumlerine
gbre asagida belirtilen fonksiyonlara ve yapilasma sartlarina sahiptir.
2773 ada, 2 parsel: "Turizm Alani” olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu
bélgede 31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhdt oluru ile
onaylanan plan kararlar ve plan uygulama hik(mleri gegerlidir. Bu plan notlarina gére;
Turizm Alaninda uygulama TAKS: 0,15; KAKS: 0,30 olmak sartiyla hazirlanacak kentsel
tasarim projesine ve bakanlikca onaylanacak avan projesine goére yapilacaktir. Ruhsat
islemleri avan projesine uygun olarak belediyesince yuritilecektir. Turizm Alaninda
emsal net parsel lizerinden hesaplanacaktir. Bu alanda ticaret ve hizmet alanlarn (Kafe,
Bife v.b.) konaklama ile sosyal kultlrel tesis alanlari yer alabilir. Konaklama tesislerinde
Hmax: 11 m., dider yapilarda ise Hyax: 6,50 m. olarak uygulanacaktir.
2774 ada, 2 parsel: “Rekreasyon Alani” olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu
bélgede 31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanlidi oluru ile
onaylanan plan kararlari ve plan uygulama hiikiimleri gegerlidir. Bu plan notlarina gére;
Rekreasyon Alaninda rekreatif amacgh sokilip takilabilir yapilar disinda yap! yapilamaz.
TAKS:0,03, Hmax: 5,50 m. dir. Hazirlanacak kentsel tasarim projesine ve bakanlikga
onaylanacak avan projeye gore uygulama yaptlacak olup, ruhsat islemleri avan projeye
uygun olarak belediyesince yiritilecektir.
804 ada, 57 parsel: “Yeniden Diizenlenecek Konut Alani”nda kalmaktadir. Plan
Notlarina gére vyapilasma sartlan TAKS: 0,15, KAKS: 0,30, Hpax: 6,50 m.,
Insaat Nizami: Ayrik, On Bahce Mesafesi: 5 m., Yan ve Arka Bahce Mesafeleri: 4
m. seklindedir.
Diger Plan Notlar::

e Plan onama siniri igerisindeki alanlarda uygulama asamasinda Tabiat Varlklarini

Korum Bdlge Komisyonu’nun uygun goérisi alinacaktir.
e 19.01.2010 tarihinde 7269 sayili yasanin 2. Maddesine gdre onaylanan Anadoiu

Yakast Mikro Bélgeleme Etiid Raporuna uyulacaktir.

LOTUS AKi$ GYO
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7.2. Imar dosyasi incelemesi

Taginmazlar lzerinde ruhsath herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b.

duruma rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret Ginvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul

ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

7.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

7.5.1. Tapu Miidirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil Igcinde gergeklesen alim satim bilgileri
Rapor konu tagsinmaziar 19.03.2013 tarihinde 5271 yevmiye no ile Akis Gayrimenkul
Yatirrm Ortaklhigi A.S. miilkiyetine gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir degisiklik

olmamistir. Tasinmazlar hisselidir.

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

Imar midurliginden alinan bilgiye gére rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da
kamulastirilacak alani bulunmamaktadir.
Belediye yetkilisinden bolgede 16.10.2012 tarihinde yapilan imar uygulamasi ile eski 804
Taginmazlar 04.09.2013 tasdik tarihli Bodazigi Geri Goriniim Etkilenme Bolgeleri
Koruma Amacgh Uygulama imar Plani ve 31.07.2012 tarih ve 11964 sayili Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi oluru ile onaylanmig plan kararlari ve plan uygulama hiikiimlerine

tabi olup yapilagsma kosullari imar durumu béliminde belirtilmigtir.

LOTUS ) AK i S GYO



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

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Uskidar Ilgesi, Ferahyolu Sokak Ferah
Mahallesi sinirlan igerisinde yer alan 2773 ada, 2 parsel, Ferahyolu Sokak Uizerinde
Kirazlitepe Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 804 ada, 57 parsel ve Ferah Mahallesi,
Tomruk Sokak tzerinde yer alan 2774 ada, 2 nolu parseldir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde 1-3 kath bahcgeli gecekondu yapilasmalan, 3-5 katl
apartman binalan ve koru alanlari bulunmaktadir.

Tasinmazlar Turistik Camlica Caddesi'ne 800 m., Sile Otoyolu'na 2 km., Bogazigci

Képriisi’'ne ise yaklasik 4 km. mesafede yer almaktadirlar.

Uydu goriintiisii
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8.2. Bolge Analizi

Uskiidar Ilcesi:

Uskiidar istanbul'un Anadolu Yakasi'nin bir ilcesidir. Uskidar Ilgesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dojudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan Istanbul
Bogazi ile gevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar Ilgesinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi verilerine gére 534.636 kisi olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statisiinde
olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a
baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak
ilce olmalarn, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine
baglanmasiyla buginkl sinirlarina ulagsmistir.

Illge topraklan istanbul Bogazi kiyilarinin gilineydodusunda kabaca kuzey-giiney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel edimi dodu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin ig
bélimlerine, giney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bogaz
kiyisina dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-gineybati dogrultusunda uzanan bir sirt
yer alir. Bu sirt gliney kesimdeki Bliylik Camlica Tepesi'nde 268 m ylikseklige erigir. Blyik
Camlica Tepesi, Uskiidar Ilgesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir 6nemli yikselti
227 m'lik Kiglk Camlica Tepesi'dir.

ilce Ekonomisi:

Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiglik captaki ziraat alanlari
dahi yerlesim alanina dénistigu igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Grinleri
alaninda da bir adet su Grinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de
yoktur. Sayisi fazla olmayan kiiclik imalathaneler nlifusa gére kayda deder sayilmaz.
Ancak Turkiye'nin dnde gelen cok sayida sinai ve ticari tesebbiislin yénetim merkezi ilge
sinirlari icindedir. Ilcede daha ziyade kiiciik esnaf ve sanatkadr ile emekli nifus
bulunmaktadir. Faal nifusun bir boélimi ilge disinda calismaktadir. Haydarpasa
Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sininnin ortasindadir.

Ulasim:

Bogazigi Koprusu'nin Anadolu yakasindaki ayadi ilce sinirlari igindedir. Eskiden
E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir
mevkiindeki koprilid kavsakla ayrilan cgevre yolu Bogazigi Kopriisi'ne ulasir. Bu gevre
yolundan Kiguk GCamlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Koéprisi
gevre yoluyla badlanti saglar.

Ilce, karayollarinin 6nem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Gengelkéy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii)
sehir hatlart vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas,
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini
karsilamasi agisindan énem tasir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesi de ilcenin ulasim kabiliyetini daha da

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lglide bir daralmayla sonuglanmigtir. 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
baglamig; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin
agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini durgunlastirdid
gbzlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disiinllen
birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulundudumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son dbnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye cgalistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
arunleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam
etmigtir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

dastndlebilir.
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9. ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin ytizélgimU biyUklikleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Ada/Parsel Arsa Alani
No (m?)
2773/2 48.417,75
2774/2 24.133,03
804/57 2.223,44

2773 ada, 2 parsel:

e 2773 ada, 2 parsel Camlica tepesinde insa edilmekte olan Istanbul Camii projesinin ve
TRT Camlica vericisinin bitisiginde yer almaktadir.

e Bigimsiz bir geometrik sekli bulunmaktadir.

« Egimli ve engebeli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Ferah Yolu Sokak ve Cesme sokagina cephesi bulunmaktadir.

e Parselin yol cephesi yaklasik 400 m. dir.

e Bodlgede altyap tamamlanmistir.

e Parselin Gzerinde herhangi bir yapilasma mevcut olmayip dogal bitki értiisii ve yetiskin
agaglar bulunmaktadir.

2774 ada, 2 parsel:

e 2774 ada, 2 parsel Tomruk Caddesi (izerinde yer almaktadir.

s  Bigimsiz bir geometrik sekli bulunmaktadir.

o EgJimli ve engebeli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Parsel cephesi yaklasik 95 m., derinligi ise en uzun yerinde yaklasik 200 m.dir.

e Buyuk kismi GCamlica Tepesi blnyesindeki koruluk alan igerisinde kalmakta olan
parselin lzerinde herhangi bir yapilasma mevcut olmayip dogal bitki ortlisi, kayalik
alan ve yetiskin agaglar bulunmaktadir.

e Bodlgede altyapli tamamlanmistir.

804 ada, 57 parsel:
e 804 ada, 57 parsel Ferah Yolu Sokagl ve planda yer alan Atakan Sokadin (Mevcutta

henliz agiimamistir) kesistigi kdsede konumlu olan parseldir.
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e Parsel lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup uydu fotografi (izerine
islenmis plan lzerinde yan parsel sinirlari dahilinde yer alan gecekondu tarzindaki
binanin kiiglik bir kisminin rapora konu parsel sinirlari icerisinde kaldidi gérilmuistir.
Belediye yetkilisi islenmis plan lizerinde kadastral kaymalar olabilecedini belirtmistir.

e Bigimsiz bir geometrik sekli bulunmaktadir.

e Egimli ve engebeli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Bolgede altyapi tamamlanmistir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZi

Rapor konu 3 parsel de farkl imar lejantlan ve farkli yapilasma kosullarina sahiptir.

2773 ada, 2 nolu parsel:

Tasinmaz Turizm Alaninda kalmakta olup plan notlarina gore ticaret ve hizmet alanlar,
konaklama ile sosyal kiltiirel tesis alanlar yer alabilir. Yaninda insa edilmekte olan Camii ve
Kdltirel Tesis projesinin getirecedi hareketlilie paralel olarak bélgede nitelikli otel
ihtiyacinin dogabilecedi, yakin gevrede de fazla liks otelin bulunmamasi, ayricalikh
konumundan ve bodaz manzarasindan dolay! tasinmazin en verimli kullanim fonksiyonunun
blnyesinde sosyal tesisleri ve is dlinyasina hitap edecek donanimlari (konferans ve seminer
salonlari v.b.) da barindiracak nitelikte bir otel projesi olacag| kanaatindeyiz.

2774 ada, 2 parsel:

Tasinmaz Rekreasyon Alaninda kalmaktadir. Yapilasma hakki ¢ok kisith olup (% 3) bu
bélgede park icinde dinlenme tesisi, cay bahcesi, restaurant gibi fonksiyonlarin yer almasi
uygundur.

804 ada, 57 parsel:

Tasinmaz yeniden dizenlenecek konut alaninda kalmaktadir. Yapilasma hakki % 30 olup

2 kat insaat izni bulunmaktadir. Parsel {izerinde villa nitelikli yapi yapiimasi uygundur.

CoTUS AKIS co



11. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Ayricalikli konumilari,
e Camlica Tepesinde insa edilen Istanbul Camii projesine olan yakinhkiari,
e Bodlgede altyapi bulunmasi,
e Mevcut imar durumlari,
e 2773 ada, 2 ve 2774 ada, 2 parsellerin manzarasinin bulunmasi,
e Yizolcimlerinin buyuklaga.

Olumsuz Etkenler:

e Tasinmazlarin hisseli olmasi.

12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi agsagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin degerinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yontemi

- Altbsliimler Gelistirme Teknigi

12.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan gériismelerden faydalaniimis; boélgede yakin donemde pazara gikariimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsalar igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, buylklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, gevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalarn ve mal sahipleri ile gorlsilmuis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Arsa Emsalleri

e  Tasinmazla ayni bdlgede yer alan, konut imarli oldugu sylenen (Emsal: 0,30) 4.004 m?
yiizolgtimlii arsa (949 ada, 6 parsel) 10.250.000,-TL bedelle satiltktir. (2.560,TL/m?)

e Tagmmazla ayni bdlgede, Cami projesi yakininda konumlu, 2.300 m’ yiizélgiimlii
Ticari+Konut imarli, kdprii manzarali oldugu sdylenen arsa 3.200.000,-USD bedelle

satiliktir. Tel: 216 580 80 90 (1.391,-USD/m’)
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Tasinmazla ayni bdlgede ve yakin mesafede yer alan, Ticarettkonut imarli oldugu
sdylenen 444 m’ yiizolgiimlii arsa 500.000,-USD bedelle satiliktir. Tel: 531 583 26 88
(1.126,-USD/m?)

Tasinmazia ayni bélgede ve yakin mesafede yer alan konut imarli (villa) oldugu s6ylenen
ve 740 m’ yiizdlgiimlii arsa 1.750.000,-TL bedelle satiliktir. Tel: 532 596 99 71 (2.365,-
TL/m?%)

Tasmmazla ayni bélgede, Kirazlitepe Mahallesi sinirlar igerisinde cadde tizeri konumda,
bogaz manzarali, konut imarli (Emsal: 0,30) 2.210 m? yiizdl¢iimlii arsa 3.000.000,-USD
bedelle satiliktir. Tel: 534 458 44 48 (1.357,-USD/m?)

Tasinmazla ayni bélgede, cadde iizeri konumda, yer alan saglik tesisi imarli (Emsal: 1,50
oldugu séylenmektedir) 3.931 m? yiizolgiimlii arsa 8.500.000,-USD bedelle satiliktir. Tel:
216 450 02 26 (2.162,-USD/m®)

Villa Emsalleri

Tasinmazla ayni bolgede yer alan villa sitesi igerisinde konumlu, 3 kath, 450 m* kullanim
alanli (sdylenen) yeni villa 1.650.000,-USD bedelle satiliktir. Tel: 507 089 98 61 (3.667.-
USD/m’)

Tasinmazla ayni bélgede yer alan butik villa sitesi igerisinde konumlu, 4 katli, 590 m’
kullanim alanli (sdylenen) 2 yillik villa 2.300.000,-USD bedelle satiliktir. Tel: 532 462 37
97 (3.898,-USD/m?)

Taginmazla ayni bdlgede yer alan butik villa sitesi igerisinde konumlu, 4 katli, 430 m?
kullanim alanli (sGylenen) yeni villa 2.000.000,-USD bedelle satiliktir. Tel: 543 380 45 85
(4.651,-USD/m?)

Diikkan-Isyeri Emsalleri:

O TUS

Taginmazla ayni bslgede yer alan 270 m” kullanim alanl diikkan, 4.500,-TL /ay bedelle
kirahktir. Tel: 216 412 63 77 (17,-TL/m?)

Tagmmazla ayni bslgede yer alan 140 m” kullanim alanl diikkan, 2.100,-TL /ay bedelle
kiraliktir. Tel: 537 333 88 33 (15,-TL/m?)

Tasinmazla ayni bolgede yer alan 210 m? (60 m” si depo) kullamim alanli diikkan,
649.000,-TL bedelle satiliktir. Tel: 216 488 20 30 (3.090,-TL/m’)

Tasmnmazla aym bslgede yer alan 100 m* kullanim alanli diikkan, 425.000,-TL bedelle
satiliktir. Tel: 216 460 07 00 (4.250,-TL/m?)
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Emsal Analizi

804 ada, 57 parsele iliskin emsal analizi ;

Arsa Emsallerine gire:

Konu Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Satig
Fiyats 2.560 TL 3.227 TL 2.612TL 2.365TL 3.148 TL
Pazarlikh
Birim (10%) (10%) (10%) (10%) (10%)
Fiyat: 2.304TL 2.904 TL 2.351TL 2.128 TL 2.833TL
Alan 4.004 2.300 444 740 2.210
Diizeltmesi %0 %0 %0 %0 %0
Fonksiyon
ve
Yapilagsma
Hakki Konut Alani Konut Alani -15% -15% Konut Alani Konut Alani
diizeltmesi | Emsal: 0,30 Emsal: 0,30 Ticaret+Konut | Ticaret+Konut Emsal: 0,30 Emsal: 0,30
Konum 0% -0% 0% 0% 0%
Manzara 0% -12% 0% 0% -10%
Toplam
Diizetme -10% -37% -25% -10% -20%
Diizeltilmig
Deger 2.230 TL 2.304 TL 2.172TL 1.998 TL 2.128 TL 2.550 TL

Villa Emsallerine gore:

Konu Miilk
Uzerinde insa
Edilecegi
varsayilan Villa Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
450 590 430
Alan Diizeltmesi % 15 % 15 % 15
383 500 365
Alan Diizeltmesi
Sonrasi Birim
Satis Fiyati 9.995 TL 10.672 TL 12.712 TL
Pazarlikli Birim -10% -10% -10%
Fiyati 8.996 TL 9.605TL 11.441TL
Emsal taginmazlarin site
icerisinde ve villa
yerlesimi olarak
oturmus bolgelerde
Konum ve olmalan dikkate
Serefiye alinmistir. -10% -10% -10%
Manzara 0% 0% 0%
Toplam
Diizetme -20% -20% -20%
Diizeltilmig
Deger 9.012 TL 8.095TL 8.645TL 10.297 TL
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2773 ada, 2 parsele iliskin emsal analizi:

Konu Miilkler Emsal 2 Emsal 3 Emsal 6
Birim Satis
Fiyati 3.227TL 2.612TL 5.017 TL
Pazarhkh Birim -10% -10% -10%
Fiyat 2.904 TL 2.351TL 4515TL
Alan 2.300 444 3.931
Diizeltmesi -20% -30% -20%
Fonksiyon ve
Yapilasma - % 50 Saghk
Hakki Turizm Alani -%15 -%15 Tesisi Alani
dizeltmesi Emsal: 0,30 Konut+Ticaret | Konut+Ticaret Emsal: 1,50
Konum 5% 15% 10%
Manzara 0% 20% 20%
Toplam
Diizetme -40% -20% -50%
Diizeltilmis
Deger 2.129TL 2.073TL 1.930TL 2.384

Not: Emsal analizi tablolarimda 24.12.2014 tarihli USD doviz kuru dikkate alinarak degerler Tiirk
Lirasi iizerinden yansitilmigtir.

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate
alinmak suretiyle konu taginmazlarin m? birim degerleri icin takdir edilen dederler ve bu

dederlere iliskin agiklamalar asagida verilmistir.

2773 ada, 2 parsel: Bolgede emsal olarak benzer biylklikte ve Turizm imarh
parsel bulunamamistir. Bulunan Ticaret+Konut ve Saglik Tesisi imarli emsal tasinmazlardan
hareketle 2773 ada, 2 parselin konumu, imar durumu, manzarasi ve fiziksel 6zellikleri
dikkate alinarak m? birim degerinin 2.129,-TL/m? mertebesinde olacagi kanaatindeyiz.
Tasinmaz imar planina goére ticari fonksiyonlu olmasindan dolayi alt bélimler gelistirme
teknigi ile bulunan degerin piyasa dederini daha dodgru yansittigi dusindilerek bu yéntemle
bulunan deder dikkate alinmistir.

2774 ada, 2 parsel: Bolgede emsal olarak benzer imar durumuna sahip parsel
bulunamamigtir. Bulunan Ticaret+Konut ve Konut imarli emsal tasinmazlardan hareketle
2774 ada, 2 parselin konumu, yapilasma hakkinin dusiik olmasi, imar durumu, manzarasi ve
fiziksel 6zellikleri dikkate alinarak m? birim degerinin 750,-TL/m? mertebesinde olacadi
kanaatindeyiz. Tagsinmaz imar planina gore ticari fonksiyonlu olmasindan dolay alt bélimler
gelistirme teknigi ile bulunan dederin piyasa dederini daha dogru yansittigi disinulerek bu
yontemle bulunan deder dikkate alinmistir,

804 ada, 57 parsel: Bu arastirmalar sonucunda rapora konu parselin konumu,
yuzdlgimi blyuklagi, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu dikkate alinarak ortalama m?2
birim degeri icin 2.230,-TL/m? kiymet takdir edilmistir.
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Ulasilan Sonug

Rapora konu parsellerden 804 ada, 57 parselin deger takdirinde emsal karsilastirma
y6éntemi dikkate alinmistir. Buna gére hesaplanan m? birim degeri, Akis GYO A.S. hissesi,

hisseye tekabiil eden arsa miktari ve hisse dederi asagida verilmistir.

His. TEK. EDEN YUVARLATILMIS
YUzOLCUMU AKiS GYO ARSA MIKTARI | m? BiRiM DEG.
ADA/PARSEL (m?) HISSESI (m?) (TL) DEGERI (TL)
804/57 2.223,44 7739/32768 525,12 2.230 1.170.000

12.2. Altbhdliimler Gelistirme Teknigi

Bu sireg, belirli bir milkln bir dizi pargalara bollinerek projelendiriimesini, bu slreg
ile iliskili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gobstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu arsalarin imar durumlan itibariyle degerlerine iliskin varsayimlar ve
hesaplamalar asagida siralanmistir.

2773 ada, 2 parsel:

Parsel zerinde otel insa edilecedi varsayillmis ve dederinin tespitinde Indirgenmis
Nakit Akimlar yontemi kullanilmistir. Arsanin imar durumunun izin verdidi insaat hakki
Olgltll dahilinde otelin kapasitesi ve oda sayisi belirlenmistir. Bolgedeki 4 ve 5 yidizh
otellerin oda fiyatlarindan yola ¢ikarak belirlenmis ortalama oda fiyati, doluluk orani tahmini,

diger maliyetler ve varsayimlar asagida verilmistir.

Varsayimlar:

Toplam Insaat Alani ve oda sayisi:

Parselin emsale dahil toplam insaat alani 14.525 m? (*) dir. Bu alan izerinden toplam oda sayis

(ortalama oda alani 45 m? kabul edilerek) ise 323 oda olarak belirlenmistir.

Ingsaat Maliyeti:
Emsale dahil ingaat alani (izerinden otelin ingaat maliyeti 1.000 USD/m? olarak belirlenmistir. Bu

bedel, yapilacak otelin 4 veya 5 yildizli olacagi varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
yayinlanan 2014 yili yapi yaklagik birim maliyeti tablosundan 4 yildizli oteller (5B grubu) igin belirlenen
1.400,-TL/m? ve 5 yildizli oteller (5C grubu) icin belirlenen 1.600,-TL/m? degerlerinin ortalamasi (izerinden
ve emsale dahil olmayan kisimlar da dikkate alinarak belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel
veriler dogrultusunda %15-25 araligindadir) ingsaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacadt varsayilmistir.
Projenin girisimci kari (yiklenici kari) olarak yine insaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 25-
50 araliginda oldugu &6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam ingaat maliyetinin
%40’ mertebesinde olacadi varsayilmistir.

Buna gére toplam ingaat m? maliyeti ((1.000 USD x 1,20) x 1,40) 1.680 USD olarak belirlenmistir.

Insaat Siiresi:
Otel ingaatinin 2 yil siirecegi ve 2015 yiinda % 40'nin, 2016 yilinda ise geri kalan % 60°nin

yapilacagi varsayilmistir.
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Gelir Dagulima:
Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gére yiizdesel dadiliminin INA tablosunda

belirtildigi sekilde gergeklesecedi varsayilmigtir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler icin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmigtir.
Gider Oranlari:

Oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlerin her biri icin gerceklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel ybnetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin % 20
mertebesinde olacag varsayilmigtir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler igin hazirladigimiz
raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orant, % 4,25 mertebesindeki Eurobond faizi ile ilkenin, bélgenin, sektoriin ve
isletmenin tasidigt risk seviyesi dikkate alinarak % 11 olarak belirlenmistir.
Ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani faaliyete gegilen ilk yil igin % 60, 2. Yil igin % 70, takip eden yillarda ise
% 80 olarak alinmistir.

Ortalama oda fiyatlan:

Bolgedeki 4 ve 5 yildizh otellere iligkin bilgiler ve ortalama oda fiyatlan asagidaki tabloda verilmistir.
Bolgede ortalama gilinlik oda fiyatlarinin 110-180 USD araliginda oldugu goriilmistiir. Alt Bolimler
gelistirme teknigi ile yapilan projeksiyonda konu taginmazin ilizerinde insa edilecek yaklasik 323 oda
kapasiteli 4 ya da 5 yildizh otelin konumu ve manzarasi da dikkate alinarak ortalama oda fiyatinin

135,-USD/gece olacadt varsayilimistir. Oda gelirlerinin her yil % 3 oraninda artacad kabul edilmistir.

GUNLUK
YILDIZ KAPASITE KONAKLAMA
Sira OTEL SAYISI (ODA SAYISI) | FiYATI(USD) KONUM
1 Mercure istanbul 4 140 110 Altunizade
2 Ramada Istanbul Asia 5 80 125 Altunizade
3 Queen Hotel & SPA 4 49 115 Camlica
Sumahan On The
4 Water 5 24 175 Uskudar
5 Marriot Hotel Asia 5 238 180 Atasehir
Dedeman Bostanci
6 Hotel 5 252 150 Atasehir
7 Cevahir Holtel Asia 5 198 140 Maltepe
8 Byotell Hotel 5 182 125 Kadikdy
9 Hotel Suadiye 4 155 150 Kadikoy
10 Agaoglu My City Hotel 4 114 125 Umraniye
Hilton istanbul
10 Kozyatagi 5 320 180 Kadikoy
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Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Genel Bakim Onarim Giderleri:
Otelin genel bakim onarim igleri igin 3 yilda bir 1.500.000,-USD masraf yapilacadi varsayilmistir.
Ozet olarak :
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislar: ile sayfa 25 ve 26'da yer alan
indirgenmig nakit akimlar tablosundan da gériilecedi lizere 2773 ada 2 parselin AKIS GYO hissesine diisen
kisminin dederi yaklagik 44.100.000,-TL (2.280 TL/m?) olarak bulunmustur.

2774 ada, 2 parsel:
Parsel uzerinde imar sartlarinin elverdidi olglide (TAKS: 0,03) restaurant benzeri glintbirlik
tesis yapilmasi uygun gériilmiis olup asadidaki varsayimlardan hareketle Indirgenmis Nakit
Akimlari ydntemine gére deder hesaplamasi yapimistir.

Varsayimlar:

Toplam Insaat Alani:
Toplam Arsa Alani; 2.223,44 m? olmak iizere TAKS:0,03 yapilanma kosuluna gére

Oturum Alani: 724 m? olarak belirlenmistir.
H=5,50 m. yapilasma sartina gdre asma kat dahil yaklasik toplam briit insaat alani ise 1.448 m? (zemin ve

asma katlar 724'er m?) olarak &ngériilmiistir.

Insaat Maliyeti:

Birim Ingaat Maliyeti : 280 USD/m? (*)

Proje Gelistirme Maliyeti (Altyapi, proje-ruhsat, danismanlik vb.) : Diizenlenecek parsel alaninin toplam
ingaat alanina oranla fazla olmasi dikkate alinarak toplam maliyetin %60t olarak alinmistir. Bu oranin
tespitinde insaat piyasasi giincel verileri dikkate alinmigtir.

Projenin girisimci kari (ytiklenici kan) olarak yine ingaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 25-
50 araliginda oldugu 6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam insaat maliyetinin
%401 mertebesinde olacadi varsaylimistir.

Buna gére toplam insaat m? maliyeti ((280 USD x 1,60) x 1,40) ~ 627 USD olarak belirlenmistir.

(*) Gevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan yayinlanan 2014 yili yapi yaklasik birim maliyeti tablosundan
3B tipi yapilar icin belirlenen 650,-TL/m? degeri dikkate alinarak belirlenmistir.

Insaat Siiresi:
Ingaatin 1 yil igerisinde tamamlanacadi ve 2. Yl faaliyete baslanacagi 6ngériilmistiir.

Kira Geliri:

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda emsal konum ve Ozelliklere sahip kiralik gayrimenkul
bulunamamigtir. Yakin cevredeki sokak icin diikkanlann m? kira degerleri 15-20 TL, ticari hareketliligi
yliksek cadde iizeri diikkanlarin ayllk m? kira degerleri ise 30-40 TL araligindadir. Ancak konu parsel
lzerine yapilabilecek kapal alanin parsel alanina gore ¢ok diisiik olmasi, parselin Camlica Tepesi‘nde ve
inga halindeki camiye gok yakin olmasi ve agik alanlarin da gelir getirme potansiyeli bulunmasi dikkate
alinarak insaat alani lizerinden aylk m? kira degeri 40 USD olarak belirlenmistir. Kira gelirlerinin her yil

% 3 graninda artacad varsayilmistir,
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Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, % 4,25 mertebesindeki Eurobond faizi ile Ulkenin, bolgenin, sektoriin ve

isletmenin tagidigr risk seviyesi dikkate alinarak % 11 olarak belirlenmistir.

Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul ediimistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa 27'de yer alan
indirgenmig nakit akimlan tablosundan da gériilecedi lizere 2774 ada 2 parselin AKIS GYO hissesine diisen
kisminin degeri yaklagik 7.190.000,-TL (745 TL/m?) olarak bulunmustur.

804 ada, 57 parsel:
Rapor konusu parselin lUzerinde imar durumu itibariyle villa nitelikli konut projesi insa
edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili varsayimlar asagida siralanmistur.
Toplam Arsa Alani: 2.223,44 m?
Toplam insaat Alani (Emsal:0,30) : 2.223,44 m? x 0,30 = 667 m>
Projenin mali biiytikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.
Birim Ingaat Maliyeti : 800 TL/m? (*)
Proje Geligtirme Maliyeti (Altyapi, proje-ruhsat, danismanlik vb.) : Diizenlenecek parsel alaninin toplam
ingaat alanina oranla fazla olmas! dikkate alinarak toplam maliyetin %60 olarak alinmigtir. Bu oranin
tespitinde ingaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmigtir.
Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-damgsmanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (insaat piyasasindaki giincel
veriler dogrultusunda %15-25 araliindadir) ingaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacagi varsaylmistir.
Projenin girisimci kari (ylklenici kar) olarak yine insaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 25-
50 araliinda oldugu 6grenilmigtir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam ingaat maliyetinin
%401 mertebesinde olacadi varsayllmistrr.
Buna gére toplam ingaat m? maliyeti ((800 USD x 1,20) x 1,40) 1.345 TL olarak belirlenmistir.
(*) Gevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2014 yili yapi yaklasik birim maliyeti tablosundan
4B tipi yapilar igin belirlenen 800,-TL/m” degeri dikkate alinarak belirlenmistir.
Ortalama Birim Satis Degeri: 9.000,-TL/m?

Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmigtir.
Arsa Degeri = (A - B)
A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet
Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;
A= 667 m” x 9.000,-TL/m? = 6.000.000,-TL
B= 667 m’ x 1.345,-TL/m? = 900.000,-TL olmak iizere
Arsa degeri = (6.000.000,-TL — 900.000,-TL) x (1 - 0,35) = 5.100.000,-TL olarak;.
Arsa m? birim degeri ise; 5.100.000,-TL / 2.223,44 m? = 2.295 TL/m?Zolarak belirlenmistir.
Buna gére AKIS GYO hissesinin degeri 525,12 m? x 2.295 TL/m? = 1.205.000,-TL'dir.
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13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

Goriilecedi lzere kullanilmasi muamkin olan iki yontemle bulunan degerler
birbirlerine yakindir.

804 ada, 57 parsel icin deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger
yontemin blylk oranda kabullere bagl olmasi sebepleriyle "Emsal Karsilastirma Yéntemi”
ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmiis, m? birim dederi icin 2.230 TL/m? takdir
edilmis ve taginmazin (parselin) Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’'ye ait 7739/32768
arsa payina tekabiil eden 525,12 m?® lik hisse degeri yuvarlatilmis olarak 1.170.000,-TL
olarak belirlenmistir.

2773 ada, 2 parsel ve 2774 ada, 2 parseller imar planina gére ticari fonksiyonlu
olmalari ve bélgede benzer imarli arsalarin bulunmamasi nedeniyle alt bélimler gelistirme
yontemiyle bulunan dederlerin dikkate alinmasi uygun goérilmustir.

2773 ada, 2 parselin m? birim dederi igin 2.280 TL/m? takdir edilmis, Akis
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.'ye ait 1934029/4841775 arsa payina tekabiil eden
19.340,29 m? lik hissesinin degderi yuvarlatiimis olarak 44.100.000,-TL olarak belirlenmistir.

2774 ada, 2 parselin m? birim dederi icin 745 TL/m’ takdir edilmis ve Akis
Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.'ye ait 965399/2413303 arsa payina tekabliil eden
9.653,99 m? lik hisse dederi ise yuvarlatilmis olarak 7.190.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ozetle parsellerdeki AKIS GYO hisseleri igin takdir olunan dederler asadida tablo

halinde sunulmustur.

ADA/PARSEL YUZ(();E;’MU AKiS GYO HiSSESi H';&’i:’;‘&'}:‘“ m’ B'?T":)' DEG. TA;'EERE%L;T)AN
2773/2 48.417,75 | 1934029/4841775 19.340,29 2.280 44.100.000
2774/2 24.133,03 965399/2413303 9.653,99 745 7.190.000
804/57 2.223,44 7739/32768 525,12 2.230 1.170.000

TOPLAM 52.460.000

13.1. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar bos arsa durumunda olup kira degeri analizi yapiimamistir.

13.2. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. hissesi ve
diger hisseleri (zerinde ipotekler bulunmaktadir. Akis Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligi A.S.
haricindeki diger hissedarlarin paylar lzerinde haciz serhleri bulunmaktadir.

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. hisselerinin devir ve temliki ile ilgili hukuksal

bir sorun bulunmamaktadir.
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13.3. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar
Dederleme proje gelistirme niteliginde dedildir. Bos arazi degeri sonug béliminde

verilmigtir.

13.4. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya bollinmiis kisimlar yoktur.

13.5. Hasillat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi sd6z konusu degildir.

13.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup OImadigi1 Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkuller, bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati
acgisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler
bulunmamaktadir.

13.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlar lizerinde, ipotek mevcut olup, 28 Mayis 2013 tarih
ve 28660 sayili, resmi gazetede yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin, Yatinmlara ve Faaliyetlere Iiliskin Esaslar béliminde, tebligin
22.maddesi “c¢” bendinde; “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféylerine ancak Uzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki
haklari dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 30'uncu maddesi hikimleri sakhdir”
denilmektedir. Buna gére, ipotedin kaldinlmasi gerekmektedir.

Ipotedin kaldirimast durumunda tasinmazlanin GYO portfdylinde “Arsa” bashd
altinda yer almasina engel bir hal kalmayacaktir. AKIS GYO yetkilileri ile yapilan gériismede
takyidatlarin kaldiriimasi igin islemlerin baglatildigi ve dava slrecinin devam ettigi

o6grenilmistir.

Us AKis GYO

29



14. SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen 3 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, yizdélgimi blydkliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri igin,

52.460.000,-TL (Elliikimilyondértylzaltmigbin Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(52.460.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 18.563.000,-Euro)

(52.460.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 22.583.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =2,826 TL; 1,-USD = 2,323 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
Tasinmazlarin KDV (% 18) dahil toplam dederi 61.902.800,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar tapu takyidatlari acisindan Sermaye Piyasasi
Kurulu hiikiimlerince GYO portféyiinde yer alamazlar. AKIS GYO yetkilileri ile yapilan
gérusmede takyidatlanin kaldirilmasi igin islemlerin baslatildigi ve dava sirecinin devam
ettigi 6grenilmigtir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebi iizerine ve (ig (3)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014

(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2014)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danmismanhk A.S.

imar plani &rnekleri

Plan notlan

Fotograflar

TAKBIS ¢iktilart

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
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