DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEéEBLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI : Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddesi,
No: 481, 3206 ada, 14 parsel

Kadikéy / ISTANBUL

DAYANAK Sf)ZLESME : 26 AdJustos 2014 tarih ve 652 - 2014/011 no ile
MUSTERI NO : 652

RAPOR NO : 2014/2297

EKSPERTiZ TARIHI : 27 Agustos 2014

RAPOR TARIHI : 29 Adustos 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gok kath magaza

projesinin deder tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere uygun
olarak hazirlanmigtir.
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1. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gbmeg Sokak, No: 37

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

: (0216) 545 48 66

(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 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

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 Ortakhdi A.S.
Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6
34437 Gumissuyu / Istanbul

(212) 393 01 00

(212) 393 01 07

22.11.2005

200.000.000,00 TL

200.000.000,00 TL

% 25,83

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortaklhiklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayall haklara, sermaye piyasas! araclarina ve
sermaye piyasalarina yatinrm yapmak ve esas stzlesmesinde

belirtilen faaliyet alanlandir.

Akbati Projesi

Akbati Beyaz Kule Projesi
Yalova Ciftlikkdy Tesis
Tekirdag Cerkezkdy Tesis
Bozlyuk Bilecik Tesis
Bozlyulk Bilecik Parsel

Istanbul Tekstilkent Diikkan




3. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

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

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

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

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

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz 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 Ortaklidi Anonim Sirketi (9/320)

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (267/320)
Akis Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi (11/80)

ILI - iLCESI : Istanbul - Kadikdy
MAHALLESI : Bostanci

MEVKIiI : Bagdat Cd. ve Ahmet Cevdet Pasa Sk.
PAFTA NO 167

ADA NO : 3206 (E:316)
PARSEL NO : 14

NiTELiGI : Arsa
YUzZOLCUMU : 1.604 m2
YEVMIYE NO : 24948

CILT NO : 60

SAYFA NO : 6069

TAPU TARIHI : 24.05.2011

4.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TAKBIS sisteminden 26.08.2014 tarihi itibariyle temin

edilen tapu kayitlarina gore rapora konu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundudu
gorulmustdr.
Beyanlar Boliimii:

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir (26.11.2013/32208)

Rehinler Boliimii:

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 19.12.2013 tarih ve 34882 vyevmiye no ile
24.750.000 tutarinda ipotek serhi (267/320 hisse lizerinde).

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 10.03.2014 tarih ve 7059 yevmiye no ile
11.000.000 tutarinda ipotek serhi (11/80 hisse lzerinde).

o Not:TAKBIS kayitlarinda ipoteklerin para birimleri belirtiimemistir.

4.3. Takyidat Aciklamalan
Tasinmazin Uzerinde yer alan riskli yapi serhi eski binaya ait olup halihazirda bu bina
yikildigindan bu not SPK mevzuati hilkimlerine aykir ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek
serhleri ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotekler ile
ilgili AKIS GYO yazisi ekte sunulmustur.
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5. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul 1Ili, Kadikdy Ilcesi, Bostanci Mahallesi, Bagdat
Caddesi lzerinde konumlu 3206 ada, 14 nolu parsel ve lizerinde gerceklestirilmesi
planlanan cok kathh magaza projesidir.

Tasinmazin yakin cevresinde lst-orta gelir gruplan tarafindan zemin katlar dikkan; normal
katlan ofis ve mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis az ve cok katl binalar
bulunmaktadir.

Tasinmaz, Cetin Emeg Bulvari’'na 200 m., Bostanci Deniz Otoblisi iskelesine 900 m., Emin

Ali Pasa Caddesi'ne ise yaklasik —kusugusu- 650 m. mesafede yer almaktadir.

Uydu fotografi
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5.2. Bolge Analizi

Kadikdy Ilcesi, Anadolu yakasinda Camlica eteklerinden, Bostanci-Kiigiikyall sinirina degdin
uzanir ve Kiclkbakkalkéy'i de kapsar. DoJusunda Maltepe, kuzeyinde Uskiidar, Atasehir ve
Umraniye ilceleri, bati ve giineyinde de Marmara Denizi bulunur.

Kadikdy'in kurulusu, Bizans'tan, yani Istanbul'un kurulusundan 17 yil kadar &ncedir.
Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili kabul edilir. Fikirtepe'den sonraki ilk yerlesme bugiinkii Moda
Burnu ile Yogurtgu arasinda kalan yerde kurulan Kalkedon (Bakir Ulkesi) olmustur. Bu sehirden
glinimuze herhangi bir kalinti ulasmamistir. Fetih yillarinda kiglk bir yerlesim birimi olan
Kadikoy, fethi takip eden yillarda da cok blylk bir gelisme gdstermemistir. Kadi Hizir Bey'in,
buglinki Osmanagda Camii'nin bulundugu yere yaptirdigi cami, Osmanli'nin buradaki ilk 6nemli
yapisi olmustur.

Kadikéy'in asil gelismesi, 19. yuzyillin 2. yarnisinda, Selimiye Kiglasi, Haydarpasa Askeri
Hastanesi gibi 6nemli yapilarin insasindan sonra baglamistir. Ozellikle 1857'de baglayan diizenli
vapur seferleri Kadikéy'l yerlesim igin daha tercih edilir bir mevki haline getirmistir. Kadikdy'ln
bu 6zelligi glinimUlze kadar devam etmistir. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha blylk ve
dénemli bir merkez olan Uskiidar Sancadi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a baglh kalan
Kadikdy, 1930'da ilge yapilmistir.

Kadikoy, sehirlesmesini bayluk 6lgide tamamlamis olmasina ragmen nifusu artmakta olan
bir ilgemizdir. 1940 yilinda nifusu 58 bin olan ilge, 1970'te 241 bin, 1985'te de 648 bin nifuslu
buyuk bir sehir haline gelmistir.

Kadikdy'de yaygin olan ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikéy 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 Koprisi'nliin agilmasiyla hizli bir nifus artisina sahne oldu. Bostanci'ya dedin
uzanan bahgeler igindeki kdsklerin ve yalilarin yerini gok kath apartmanlar aldi. Yapilasma Ankara
asfaltiyla Ziverbey yolu arasinda yogunlasti, hatta Ankara asfaltinin yukari kesimine tasti.

1990’li yillarin basindan itibaren II. Cevre Yolu’nun tamamlanarak Kozyatadi badlantilarinin
hizmete girmesi, Kozyatadl cevresi ve Sogutlicesme’de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci’dan 6teye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda
Burnu'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu diizenlemesi (1993) bu
dénemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen ya da etkileyebilecek énemli kentsel projeler ve
dinamikler olarak ortaya cikmistir. Kadikdy ginimuizde, nifus blyikligl, ekonomik faaliyet ve
imar agisindan Istanbul’'un en énemli ilgelerinden birisidir. 1,5 milyonluk niifusuyla Tirkiye’nin en

kalabalik ilcelerinden birisidir.
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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 Olglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari gekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda ig
siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disuntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segcici olunan yillardir.
Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Urlnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki

olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam etmistir.
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6. PROJENIN TANIMI

Rapora konu cok katli magaza projesi, 1.604 m? yiizélgiimli 3206 ada, 14 nolu parsel
Uzerinde gergeklestirilecektir.

Parselin topografik yapisi az egimli ve engebesizdir.

Parselin Badgdat Caddesi'ne cephesi vyaklasik 38 m., derinligi ise yaklasik
42,50 m.'dir.

Planlanan proje igin henlz yapi ruhsati alinmamistir.

Cok kath madaza projesi, 4 bodrum, zemin, 4 normal ve cgati kath olarak planlanmistir.
Ilgililerden edinilen bilgiye gére binanin 4-2. bodrum katlarinda ortak alanlar ve
otopark alani; diger katlarinda ise magaza ve madazaya ait bolumler bulunacaktir.
Projenin toplam briit insaat alani yaklasik 6.500 m? olarak planlanmis olup kiralanabilir
alani ise 3.432 m’ mertebesindedir. Kiralanabilir alanlarin katlara gére dagilimi

asadida tablo halinde sunulmustur.

KAT NO KiRALANABziLiR ALAN
(m°)
1. BODRUM 741
ZEMIN KAT 337
1-4. NORMAL KATLAR 1.976 (4x494)
CATI KATI 378
TOPLAM 3.432

Projenin Halihazir Durumu:

> Halihazirda arsa Uzerindeki eski yapinin yikildigi gortlmastar.

» Henuz yapi ruhsati alinmamistir.

LOTUS
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7. IiIMAR DURUMU

Kadikdy Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin yer aldid
parselin 11.05.2006 t.t. Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planina
gore “Konut+Ticaret Alan1” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin
Insaat Nizami: Ayrik, Hmax: 18,00 m. (5 kat), TAKS:0,25 seklinde oldugu &grenilmistir.

Imar Mudarligu yetkilileri parsel tzerine iki blok yapilabilecedini belirtmistir. Buna gére
Bagdat Caddesi cephesine minimum ebatlari 6x6 m. bir bina yapilabilecedgi ve hayali ifraz
yapilarak cadde cephesindeki binanin gcekme mesafelerinden sonra kalan kisimda KAKS:2,07
uygulanmasi suretiyle 2. Bir blok daha insa edilebilecedi ¢grenilmistir. Arka kisimdaki blogun
konut amagli insa edilebilecedi ve iki blok arasinda minimum 8 m. mesafe bulunmasi gerektigi de
o0grenilmistir. Parselde bu sekilde bir yapilasmaya gidilmesi durumunda emsale dahil toplam
insaat alani yaklasik 2.800 m? olarak hesaplanmistir.

Ayrica parselin yaklasik 145 m¥lik kisminin yola terk edilecegi belirtilmistir.

8. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi
Parsel Uzerinde aciklamalar béliminde de o6zetle bahsedildigi lzere planlanan gok kath
madaza projesinin mevcut ekonomik kosullar ve bdlgenin yliksek ticari potansiyeli dikkate

alindiginda en verimli kullanim sekli oldugu kanaatindeyiz.

9. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

e Ticari potansiyeli yiksek bir bélgede konumlanmasi,

e Yodun yaya ve arag trafigine sahip Bagdat Caddesi’‘ne cepheli olmasi nedeniyle musteri
celbi ve reklam kabiliyetinin ytksek olmasi,

e Imar durumu.

Olumsuz etkenler:

¢ Projenin insasina hentiz baslanmamis olmasi (gecici etken).
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10. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tesbiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.
(Proje degerinin tesbitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda tarafimiza verilen konsept projenin
Ozellikleri ve insai biiyiikliikleri dikkate alinmis olup degismeleri/kesinlesmeleri durumunda degerlemenin

revize edilmesi gerekmektedir.)

1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durumuyla degeri

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

10.1. Arsanin degeri

Arsanin dederi “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile belirlenmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje
yetkilileri ile yapilan gorismelerden faydalaniimis; bédlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, bdyuklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde bulunulmustur.

LOTUS

Caddebostan, Baddat Caddesi (izerinde konumlu, 877 m? vyizdlgimli,
konut+ticaret imarl, H:18,50 imar sartina sahip arsa 25.000.000,-USD bedelle
satiliktir. (Sahibinden:0212 522 76 41)

Feneryolu Bagdat Caddesi lizerinde konumlu, 1.100 m? yizdlgiimli, ticari imarl,
H:15,50, Taks:0,25 imar sartina sahip arsa 16.500.000,-USD bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi:0537 959 66 64)

Suadiye Bagdat Caddesi (izerinde konumlu 750 m? arsa Uzerine insa edilmis 4
kath, 31 Gzeri yillik bina 16.800.000,-USD bedelle satiliktir.

(Emlak Ofisi:0533 266 06 66)

Catalcesme Baddat Caddesi lizerinde konumlu 720 m2 arsa Uzerine insa edilmis
1.400 m? kullanim alanh, 4 katl, 26-30 yillik bina 22.000.000,-USD bedelle

satiliktir. (Emlak Ofisi:0554 579 09 79)
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Emsal Analizi

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Birim Satis Fiyati 28.506 USD 15.000 USD 22.400 USD 30.556 USD
Pazarlikh Birim (% 10) (% 10) (% 0) 21.280 |(% 10) 27.500
Fiyati 25.655 USD 13.500 USD usD usD
Alan Diizeltmesi 1.459 (terk 877 1.100 750 720
sonrasl) %5 %5 %5 %5
Fonksiyon ve Ticaret+ i?cr::: Ticaret (H:15,50 ilocr;L:: ii:r;rj(:
Yapilagma Hakki Konut (H:18, (H:18,50) Taks:0,25) Yapilagma Benzer | Yapilasma Benzer
. . . . . ’ 0,
dizeltmesi Taks:0,25 / E:2,07) %0 % 20 %0 %0
Konum %0 %60 %0 %0
Manzara %0 %0 %0 %0
Toplam Diizetme %5 % 85 %5 %5
Diizeltilmis Deger 25.780 USD 26.935 USD 24.975 USD 22.345 USD 28.875 USD

Emsal analizinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle
konu tasinmazin konumu, blytklagl, imar durumu ve Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan
pjojenin mevcudiyeti ve dngérilen buylklUkleri ile kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak
m? birim degeri 25.780 USD olarak belirlenmis olup rapor tarihindeki USD kuru da dikkate

alinarak satis degeri 56.000 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Buna gore arsanin degeri,

1.459 m? (*) x 56.000 TL/m? = 81.700.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Yola terk edilecek kisim diislilmiistiir.

10.2. Projenin halihazir durumuyla degeri

Projenin mevcut durumuyla dederi asagida belirtilen iki yontemle hesaplanmistir.

1. ikame Maliyet Yaklasimi yontemi

2. Indirgenmis Nakit Akimlari yontemi

LOTUS

14



10.2.1. Ikame Maliyet Yaklasimi yontemi ile projenin mevcut durumuyla degerini
tesbiti
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uizere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas
olmay1p toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)
Proje blinyesinde heniz insai faaliyetlere baslanmadigindan bu deder yukarida emsal
karsilastirma yéntemiyle hesaplanan arsa dederi olarak alinmistir.
ikame maliyet ydntemiyle hesaplanan projenin mevcut durumu itibariyle dederi

81.700.000,-TLdir.

10.2.2. Indirgenmis Nakit Akinlari ydntemi ile projenin bugiinkii finansal
degerinin tesbiti
Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin bugtinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin bugtink( degeri
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar:

Makroekonomik Biiyiikliikler:
Yillik Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), D&nemsel

Devaliiasyon Orani, Yillik Enflasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlari

sayfa 17’deki tabloda sunulmustur.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, sektoriin 6zellikleri ve mevcut piyasa kosullari ile uzun siireli kira

sozlesmesi yapilacak olmasi da dikkate alinarak % 7,50 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlari :

GYO yetkilileri ile yapilan goriismelerde magazanin bir biitiin halinde ve uzun siireli (en az
bes y1l) olarak tek bir kullanictya kiralanmasinin planlandig1 6grenilmistir. Hesaplamalarda aylik
kira geliri 300.000 USD olarak alinmis olup kira gelirinde USD bazinda yillik % 5 artis olacagi

varsayilmistir.
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Proje Alanlari:

Projenin toplam insaat alami yaklagik 6.500 m? olup kiralamaya esas toplam alani ise

3,432 m? dir.

insaat Siiresi ve Maliyeti:

Proje insaatinin yaklasik 1 yil siirecegi, 2014 yilinda % 30’unun, 2015 yilinda ise geri kalan
% 70’inin tamamlanacag1 varsayilmstir. insaat m? maliyeti GYO yetkilileri ve insaat firmalari
ile yapilan goriismeler neticesinde kullanim fonksiyonu ve bir kisim ince imalatlarin kiraca

tarafindan yapilacak olmasi da dikkate alinarak 700 USD alinmustir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile (sayfa 17°de
sunulan indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goriilecegi iizere) projenin bugiinkii finansal
degeri ~103.200.000,-TL olarak bulunmustur.

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

kontroliine) gore artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.

SONUC:

Projenin mevcut durumuyla degeri olarak projenin ¢ok kisa siireli olmasi sebebiyle
yaklagik 1 yil icerisinde gelir iiretmeye baslayacak olmasi dikkate alinarak INA yontemiyle
bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiistiir. Buna gére projenin halihazir durumuyla degeri

103.200.000,-TL olarak belirlenmistir.

10.3. Projenin tamamlanmis halinin bugiinkii finansal degeri (Projeksiyon
Degeri)
Projenin bitmis haldeki buginki dederi yukaridaki varsayimlar altinda hazirlanan ve
sayfa 18'de yer alan indirgenmis nakit akimlan tablosundan da gorilecegi (zere

~ 125.140.000,-TL olarak belirlenmistir.

11. UZMAN GORUSU

Tasinmazin, Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimleri uyarinca GYO portfoyiinde

arsa olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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SUADIYE - COK KATLI MAGAZA PROJESI

(TL)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kiralanabilir Alan (m?) 3.432
insaat m? maliyeti (USD) 700
Toplam ingaat Alani (m?) 6.500
Aylik Kira Geliri (USD) 300.000 315.000 330.750 347.288 364.652 382.884 402.029 422.130 443.237
Doluluk Orani 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
29/08/2014 USD/TL 2,166
08/2013 — 07/2014 TUFE 9%
Reel iskonto Orani 7,50%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 9% 8% 7% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Doénemsel Devaliiasyon Orani 2% 6% 5% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 3%
Dénem Sonu Kuru 2,215 2,350 2,474 2,581 2,680 2,769 2,851 2,935 3,021 3,110
Ortalama Kur 2,191 2,283 2,412 2,528 2,631 2,725 2,810 2,893 2,978 3,065
Reel iskonto Orani 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
Nominal iskonto Orani 17% 16% 15% 14% 14% 13% 13% 13% 13% 13%
1/ iskonto Faktorii 1,03 1,20 1,39 1,60 1,82 2,07 2,34 2,64 2,98 3,37

[ Etkin Vergi Orani 0%

Yillik Kira Gelirleri (TL) 0 2.739.273 9.118.364 10.033.012 10.962.734 11.922.250 12.910.693 13.954.940 15.083.649 16.303.650
ingaat Maliyeti -2.990.303  -7.270.487
Serbest Nakit Akimi -2.990.303  -4.531.214 9.118.364 10.033.012 10.962.734 11.922.250 12.910.693 13.954.940 15.083.649 16.303.650
Ug Deger 217.381.999
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -2.910.869  -3.778.215 6.560.921 6.281.999  6.015.311 5.759.976  5.515.547 5.281.646  5.057.664 4.843.180
Ug¢ Degerin Bugiinkii Degeri 64.575.734
29/08/2014 itiban ile Toplam Deger 103.202.894
29/08/2014 itibari ile Toplam Deger (USD) 47.646.765
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SUADIYE - COK KATLI MAGAZA PROJESI

(TL)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kiralanabilir Alan (m?) 3.432
Ortalama Aylik Kira Geliri (USD) 300.000 315.000 330.750 347.288 364.652 382.884 402.029 422.130 443.237 465.398
Doluluk Orani 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
29/08/2014 USD/TL 2,166
08/2013 — 07/2014 TUFE 9%
Reel iskonto Orani 7,50%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 9% 8% 7% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Donemsel Devaliiasyon Orani 2% 6% 5% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 3%
Donem Sonu Kuru 2,215 2,350 2,474 2,581 2,680 2,769 2,851 2,935 3,021 3,110
Ortalama Kur 2,191 2,283 2,412 2,528 2,631 2,725 2,810 2,893 2,978 3,065
Reel iskonto Orani 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
Nominal iskonto Orani 17% 16% 15% 14% 14% 13% 13% 13% 13% 13%
1/ iskonto Faktorii 1,03 1,20 1,39 1,60 1,82 2,07 2,34 2,64 2,98 3,37

[ Etkin Vergi Orani 0%

Yillik Kira Gelirleri (TL) 2.628.838 8.628.710 9.574.282 10.534.663 11.510.871 12.518.363 13.556.228 14.652.687 15.837.831  17.118.832
Serbest Nakit Akimi 2.628.838 8.628.710 9.574.282 10.534.663 11.510.871 12.518.363 13.556.228 14.652.687 15.837.831  17.118.832
Ug Deger 228.251.099
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 2.559.006 7.194.788 6.888.967 6.596.099  6.316.077 6.047.975 5.791.325  5.545.728 5.310.547 5.085.339
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 67.804.520
29/08/2014 itiban ile Toplam Deger 125.140.371
29/08/2014 itiban ile Toplam Deger (USD) 57.774.871

LATUS
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12. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen ve 3206 ada, 14 nolu parsel lizerinde gerceklestirilmesi
planlanan ¢ok kath madgaza projesinin yerinde ve konsept projeleri Uzerinde vyapilan
incelemeleri sonucunda lokasyonuna, planlanan mimari 6zelliklerine, insai buyulkliklerine, mevcut

imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore,
1. Arsa degeri igin,
81.700.000,-TL (Seksenbirmilyonyediylzbin Tirk Lirasi)

(81.700.000,-TL + 2,858 TL/Euro (*) = 28.586.000,-Euro)
(81.700.000,-TL + 2,166 TL/USD (*) = 37.719.000,-USD)

2. Halihazir durumuyla degeri icin,
103.200.000,-TL (Yuzicmilyonikiylzbin Turk Lirasi)

(103.200.000,-TL + 2,858 TL/Euro (*) = 36.109.000,-Euro)
(103.200.000,-TL + 2,166 TL/USD (*) = 47.645.000,-USD)

3. Tamamlanmis halinin bugiinkii degeri (projeksiyon degeri) igin ise,
125.140.000,-TL (Yizyirmibesmilyonylzkirkbin Turk Lirasi)

(125.140.000,-TL + 2,858 TL/Euro (*) = 43.786.000,-Euro)
(125.140.000,-TL + 2,166 TL/USD (*) = 57.775.000,-USD)

kiymet takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 Euro = 2,858 TL; 1 USD = 2,166 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. 96.406.000,-TL
2. 121.776.000,-TL
3. 147.665.200,-TL

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirinm Ortakhig: A.S.'nin talebi lzerine ve g (3) orijinal
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 27 Agustos 2014)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Konum krokisi ve uydu fotografi
Fotograflar

Konsept proje kat planlari

Imar durum 6rnegi

TAKBIS c¢iktist

Tapu sureti

AKIS GYO yazsi

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme S6zlesmesi sureti

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401665)
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Konsept proje kat planlari:
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CATIKAT)
aafon CADDESR
Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [26.08.2014 17:55:48 (201437018 [20140876 852F00036 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii BAGDAT CADDESI VE AHMET
CEVDET PASA SO.
Zemin No 21741817 Cilt/ Sayfa No 60/ 6068
i Il;e ISTANBUL / KADIKOY Ada / Parsel 3206/ 14
Kurum Adi Kadikdy Yiizolgim 1604,00000
Mahalle / Koy Adi BOSTANCI Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik ARSA
[s/B1i [Agidama [ Malik / Lehdar [ Tarih - Yevmiye |
|Beyan| 6306 Sayi Kanun geregince riskii yapidir. [ [26.11.2013 - 32208 |
MULKIYET BILGILERI
IMalik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
AKIS GAYRI JL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 94320 Kat Millkiyetinin Terkini - 26.8.2014 - 24848
AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI 267 /320 Kat Miilkiyetinin Terkini - 26.8.2014 - 24048
AKIS GAYRI JL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 11/80 Kat Miilkiyetinin Terkini - 26.8.2014 - 24048
i
Alacakh |Bun; | Derece |Tesl5 Tarih - Yevmiy
[vAPI VE KREDI BANKASI A S |24750000.00 [10 [19.12.2013 - 34882
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescil Tarih-Yi Ty
Kadikéy TM BOSTANCI 3206 Ada 14 Parsel 267/320 AKIS GAYRIMENKUL  (19.12.2013 - 34882
RIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
[¥API VE KREDI BANKASI A S. [11000000.00 [10 10.3.2014 - 7058
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Bun;lu Malik Tescil Tarih-Yi Ty
Kadikéy TM BOSTANCI 3206 Ada 14 Parsel 1180 AKIS GAYRIMENKUL  (10.3.2014 - 7050
RIM ORTAKLIGI

Rapor Tarihi / Saati : 26.08.2014 / 17:57
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Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

29/08/2014

istanbul ili Kadikéy ilcesinde 3206 Ada 14 Parsel iizerindeki gayrimenkuliin satin alinmasi
sirasinda satin alim iglemlerin finansmanina iligkin olarak Sirketimiz tarafindan kredi temini
amaciyla Yapi ve Kredi Bankast adina toplam 35.750.000 TL ipotek tesis edilmistir. S6z
konusu islem “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Tebligi” esaslari cergevesinde
gercgeklestirilmistir.

Bilgilerinize rica ederiz.

Saygilarimizla

[
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Aklg Gayrimenkul Yatinm Ortakhify A.$.
Miralay Seflk Bay Sokak No: 11 Kat: 4-5-6 34437 GOmOpsuyu - Istsnbul / TORKIYE T: +90(212) 393 01 00 - F: +490(212) 393 01 02 - www.akisgyo.com
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Ingaat Mihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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Adi Soyadi : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665

Meslegi : Isletmeci

Yabanci Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

Ankara Emeklilik A.S. - istanbul; : Temmuz 2007 — Ocak 2008
Finansal Glivence Danismani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Subat 2008 - ...
Dederleme Uzmani
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™ uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanligh Lisansini almaya hak kazanmistir.

Turgut T : Y].ira TOPRAK
GENEL SEKRETER * Y BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmistir.

S ctoondiny

itkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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(SOZLESME NO: 652 - 2014/011)

1. Anlasmanin Taraflar :

Lotus Gayrimenkul Degjerleme AKiS Gayrimenkul

Ve Danigmanlik A.$. Yatinm Ortakhd) A.S.

Goémeg Sokak, Akgln is Merkezi Miralay Sefik Bey Sokak, No:11

No: 37/8 34718 Kat: 4-5-6 39437 Giimigsuyu / ISTANBUL
Acibadem ~ Kadikdy/ISTANBUL (“Isveren”)

(“Eksper")

2. Anlasmanin Konusu:

fsbu anlasmanin konusu Istanbul Iii, Kadikdy licesi, Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddes| izerinde
yer alan 3206 ada, 14 parselde gergeklestiriimesi planlanan gok katli magaza projesinin eksper
tarafindan (yerinde ve Iglli resmi kurumlar nezdinde gerekli incelemelerin yapiimasi suretlyle) satis
degerlerinin bellrienmesl ve ekspertiz raporlarinin diizenlenmesi Isidir,

3. Taraflann Yiikimlilikleri:

Eksper’in Yiklmlillikleri ve Taahhitleri:

Eksper, yukarida belirtilen tasinmaziarin ekspertiz ve deerleme calismasini yaparak SPK mevzuati
gercevesinde hazirlayacay raporu Isveren'e sunacaktir. Eksper, isverenden alacalji her tiirli belge
ve bliglyl “ticari sir” olarak koruyacaktir, Ekspertiz ve degerleme calismalari, asadidaki tabloda
Isimleri, TC Kimlik numaralari ve meslekler! belirtiien kisilerin saha ve kontrol calismalari suretiyle
tamamlanacak ve en geg stzlesme tarihinden itibaren 5 (bes) s glini Igerisinde
sonuglandirilacaktir.

Ad ve Soyadi TC Kimlik No Gérev Meslegl
Mustafa Kivang KILVAN | 22698984560 Sor. Deg. Uzman Ing. Mth
Oznur AKTULAN 17776643720 Deg. Uzmani Isletmeci

| Yige Geire gL ol
W WA AR

Qema; Sok o 4

Agpiin g 21w 138

24718 Al Vi gyl Eanou
© Kudhhoy e 6080318478
YiTto s £427A7/40033R
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(SOZLESME NO: 652 — 2014/011)

Isveren'in Ylkumldltikleri:

tsveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper'in ekspertizini gergeklestirmek Igin ihtiyag duydugu tapu
suretl, tapu takyidat yazilar, Imar durum belgesl, plankote, yapi ruhsati, yapi kullanma lzin
belgesl, turlzm isletme belgesi, tasarim calismalari gibl gerekll olabllecek her tirli belge/bliglyi
Eksper'e verecek ve tasinmazin gérillmesl/gezdiriimesi Icin yetkilendirllen kisllerin isim ve iletisim
bligllerini ekspere lietecektlr,

4. isin sresi:

Stzlegme tarihinden Itibaren azaml 5 (bes) Is giintidiir,

5. Isin bedeli ve édeme sekli:
Hizmet bedell, 2.500,-TL (1kibinbesytiz Tirk Lirasi) + KDV olarak belirlenmistir,

6. Masraflar :
Bu anlagma konusu Ekspertiz Hizmetler lle ligill olan ulagim, konaklama ve sair masraflar (Resmi
kurum harglar harig) Eksper tarafindan kargilanacaktir,

7. Uyusmazhiklarin Cézimu:

Bu anlagmanin uygulanmasindan gikabllecek uyusmazliklarin ¢dziimiinde Istanbul Mahkemeleri ve
fcra Daireleri yetkilidir, Her torld tebligat i¢in 1.maddede belirtilen adresler gegerlidir. Adreslerde
meydana gelebllecek degisiklikler, taraflarca bir gn Iginde yekdigerine bildirilecektir,

8. imza ve Ylriirlik:

fsbu anlasma 26 A§ustos 2014 tarihinde tek nilsha olarak imzalanarak yurtrlige girmistir.

Lotus Gayrimenkul De§erleme AKiS Gayrimenkul
Ve Danigmanlik A.S. Yatinm Ortakhigh A.S.
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