DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO
RAPOR NO
EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

LOTUS

: AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Caddebostan Mahallesi,

Cetin Emecg Bulvari,
1435 ada, 39 nolu parsel
Kadikoy / ISTANBUL

: 02 Ocak 2014 tarih ve 652 - 2014/001 no ile

: 652

: 2014/024

: 02 Ocak 2014

: 03 Ocak 2014

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin

31.12.2013 tarihi itibariyle deder tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere uygun
olarak hazirlanmistir.




ICINDEKILER

1. SIRKET BILGILERI ..........ccooocoivoiooeeeeeeeeeeeeeevee s 3
2. MUSTERI BILGILERI .......o.oooooeoeeeeoeeoeeeeeeeeeee oo 4
3. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR...........ccccccooccomimimmmrimimriisneessren 5
4. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARLI.........cco.ccoovviiivioneeeneeeeeseeeeseesesesssessssesssssssssssnnneos 6
4.1, TAPU KAYITLARL.........cooooiiioiimooineeeeseeeeeseeeeseee s essse s s sesss s senssnneens 6
4.2, TAPU TAKYIDATI .......oooooioeeeeeeeeeeeeeeeeeeveee e 6
4.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARLI ...........coooccomiviiiieiiireeoeeeeeeeeeeseeeeseee e sesee e 7
5. TASINMAZIN GEVRE VE KONUMU.............ccoooooomiiiimmriinneiinmeoseeeeesesiesssssssessssss s 7
5.1. KONUM VE GEVRE BILGILERI ..............ccoooooiviiiiiecoeeeeeeeeeeeeereese e 7
5.2. BOLGE ANALIZI ..............cooooieeeeeeeeeee e 9

5.3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzZi,

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ..........ccc.cccoooccoiivimmiiosiccoeeeeoeeeeee e 10
6. TASINMAZIN FIZIKSEL OZELLIKLERI ..o 11
7. IMAR DURUMU.........cooooooiieeeeeeeeeeeeee e 11
8. DOSYA INCELEMESI .............cooooioeceeeeeeeeeeeeeeeee e 12
9. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI...........c...ccoooiiiieeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesen e 12
10. DEGERLENDIRME .............cccoocccoooiiiiiimioooeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeesee e 12
11, FIYATLANDIRMA ... 13
11.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI............cc.ocooooieeeeeeeeee 13
11.2. ALTBOLUMLER GELISTIRME TEKNIGI ...............ccoooooooiioioooeceeeeeee, 14
12. UZMAN GORUSU ..o 15
0 e T o 1 N T OO 16

LOTUS




1. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi : Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : Gomecg 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
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073

Ticaret Sicil No : 542757/490339
Kurulus Sermayesi : 75.000,-YTL
Simdiki Sermayesi : 300.000,-TL
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2. MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI : Akis Gayrimenkul Yatirm Ortakhi A.S.
SiRKETiN ADRESI i Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6

34437 Gumiissuyu / Istanbul

TELEFON NO : (212) 393 01 00
FAKS NO : (212) 393 01 07
KURULUS TARIHI : 22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,00 TL
ODENMIS SERMAYESI : 128.200.841,36 TL
HALKA AGIKLIK ORANI : % 25,83

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis
usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara, sermaye piyasasl araglarina ve sermaye
piyasalarina yatinm yapmak ve esas sdzlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlaridir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

> Akbati Projesi

> Akbati Beyaz Kule Projesi

> Yalova Ciftlikkdy Tesis

> Tekirdag Cerkezkdy Tesis

> BozUyuk Bilecik Tesis

> BozUyuk Bilecik Parsel

> Istanbul Tekstilkent Diikkan

Rapora Konu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin

Bilgiler
RAPOR TARIHI 04.07.2013
RAPOR NUMARASI 2013/2258
RAPORU Kivang KILVAN (400114)
HAZIRLAYANLAR Oznur AKTULAN (401665)
TAKDIiR OLUNAN DEGER
(TL) (KDV HARIC) 37.080.000
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3. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

Raporda yer alan gbéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir.  Tama  kisisel, tarafsiz ve ©Onyargisiz olarak vyapilmis c¢alismalarin
sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

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

Mulkin takdir edilen dederde degdisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gb6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir muhendislik ve etlit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.




4. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
4.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
ILI - iLCESI : Istanbul - Kadikdy
MAHALLESI : Erenkdy

MEVKIiI : Ciftehavuzlar
PAFTA NO : 106

ADA NO : 1435

PARSEL NO : 39

NITELIGi : Arsa (*)

ARSA ALANI 1 2.202 m?

ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 20111

CILT NO : 4

SAHIFE NO : 370

TAPU TARIHI : 09.07.2013

(*) Parsel Gzerindeki yapilar icin cins tashihi yapilmamistir.

4.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TAKBIS sisteminden 03.01.2014 tarihi
itibariyle temin edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kaydina goére rapora konu
tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu goértlmustar.
Beyanlar Boliimii:
o Kadikdy Belediyesi lehine Kadikdy Bl. imar Md niin 02.09.1997 tr 97/11486-599 s
yazi ile muvakkat insaat serhi (19.09.1997/5653).
o Kadikdy Belediyesi lehine Kadikéy Bl. imar Md nin 15.04.1998 tr 981 3490 sayil

yazisina istinaden 21.04.1998 tr 2691 yev ile gegici insaat serhi.

e Sakiz agaci korunmasi gerekli anit adactir (21.03.2006 t sayi:289).

e 6306 sayili Kanun geredince riskli yapidir.

Rehinler Boélimii:

e Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. Dereceden 19.12.2013 tarih ve 34891 yevmiye
no ile 29.500.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
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4.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazin Gzerinde yer alan muvakkat/gecici insaat serhleri 1997 ve 1998
yillarinda insa edilen gegici yapilar ile ilgili olup stresi doldugundan olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. Ayrica riskli yapi olarak belirlendiklerinden yikilacaklardir. “Sakiz agaci
korunmasi gerekli anit adactir.” beyani ise SPK mevzuati hikamlerine aykirn ve
tasinmazin satisina engel olmayip herhangi bir yapilasma durumunda K.T.V.K.
Kurulu’'ndan gériis alinmasi gerekmektedir. Iipotek serhi ise finansman saglamak amaci
ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati

hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir.

5. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Caddebostan Mahallesi,
Cetin Emec Bulvari ile Funda Cikmazi'nin kesistigi késede konumlu 1435 ada, 39 nolu
parseldir.

Tasinmazin yakin c¢evresinde st gelir grubu tarafindan mesken ve isyeri
(restaurant, cafe vb.) olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis 2-5 kath binalar
bulunmaktadir.

Tasinmaz, Caddebostan Migros’a 100 m., Bagdat Caddesi'ne 500 m., Goztepe
60. YIl Parki'na 900 m., Erenkdy Tren Istasyonu’na 1,5 km., Semsettin Ginaltay
Caddesi'ne ise yaklasik mesafededir.

Uydu goriintiisii




Uydu goriintiisii
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5.2. Bolge Analizi

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

Kadikdy'in kurulusu, Bizans'tan, yani Iistanbul'un kurulusundan 17 yil kadar éncedir.
Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili kabul edilir. Fikirtepe'den sonraki ilk yerlesme
buglinkli Moda Burnu ile Yogurtcu arasinda kalan yerde kurulan Kalkedon (Bakir Uilkesi)
olmustur. Bu sehirden glinimize herhangi bir kalinti ulasmamistir. Fetih yillarinda
kiguk bir yerlesim birimi olan Kadikdy, fethi takip eden yillarda da cok bulytk bir
gelisme gostermemistir. Kadi Hizir Bey'in, buginkii Osmanada Camii'nin bulundugu
yere yaptirdigi cami, Osmanl'nin buradaki ilk 6nemli yapisi olmustur.

Kadikdy'in asil gelismesi, 19. ylzyilhin 2. yarisinda, Selimiye Kislasi, Haydarpasa
Askeri Hastanesi gibi énemli yapilarin insasindan sonra baslamistir. Ozellikle 1857'de
baslayan dlzenli vapur seferleri Kadikdy'i yerlesim igin daha tercih edilir bir mevki
haline getirmistir. Kadikoy'in bu o6zelligi ginimize kadar devam etmistir. Kadikoy,
1869 yilinda o zamanlar daha biiyiik ve énemli bir merkez olan Uskiidar Sancadi'na
baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a bagl kalan Kadikéy, 1930'da ilce yapilmistir.

Kadikdy, sehirlesmesini blylk o6lcide tamamlamis olmasina ragmen nifusu
artmakta olan bir ilgemizdir. 1940 yilinda nifusu 58 bin olan ilge, 1970'te 241 bin,
1985'te de 648 bin niifuslu blylk bir sehir haline gelmistir.

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

Gecmiste Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri olan Kadikéy, Bagdat Caddesi'nin ve
cevresinin gelismesi, Bodazici Koprisu'nin acgilmasiyla hizli bir nifus artisina sahne
oldu. Bostanci'ya dedin uzanan bahgeler igindeki kosklerin ve yalilarin yerini gok kath
apartmanlar aldi. Yapilasma Ankara asfaltiyla Ziverbey yolu arasinda yodunlasti, hatta
Ankara asfaltinin yukar kesimine tasti.

1990l vyillarin basindan itibaren II. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatadi
baglantilarinin  hizmete girmesi, Kozyatagi cevresi ve Sogutlicesme’de ofis
kullanimlarinin olusturdugu alt merkezlerin belirmesi, Bostanci’dan 6teye sahil yolu
dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda Burnu’‘nda vyeni bir dolgu alani
olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu dlizenlemesi (1993) bu dénemde Kadikdy
fizyolojisini etkileyen ya da etkileyebilecek dnemli kentsel projeler ve dinamikler olarak
ortaya cikmistir. Kadikdy glnimuizde, nifus blylklagli, ekonomik faaliyet ve imar
acisindan Istanbul'un en &énemli ilgelerinden birisidir. 1,5 milyonluk nifusuyla

Tarkiye’nin en kalabalik ilgelerinden birisidir.
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5.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 vyilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem,
yasanan diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli 6lclide bir daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok
denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz,
fiyatlar hizla yukar ¢ekmistir. Bu dengesiz biylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin
sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye
icin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar,
dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 vyilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye dislntlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistii bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
dranleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve 2012 yillarinda da devam
etmistir. Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam

edecegdi distnulebilir.
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6. TASINMAZIN FiZIKSEL OZELLIKLERI

e Rapora konu 1435 ada, 39 nolu parsel 2.202 m? yiizélgimiine sahiptir.

e Uzerinde halihazirda McDonald’s ve The House Cafe olarak kullanilan 2 adet bina
bulunmaktadir. Talebiniz lizere mevcut yapilarin icerisine girilmemis olup
ruhsatsiz durumda olduklarindan ve 6309 sayili Kanun geregince riskli
yapi olarak belirlendiklerinden degerlemede de dikkate alinmamistir.

e Parselin sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur (tel, git vs.) bulunmamaktadir.

e Engebesiz ve az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Geometrik sekli kabaca yamuk bigimindedir.

e Kose konumlu olan parselin Cetin Emec¢ Bulvarn ve Funda Cikmazi Sokak’a
cepheleri bulunmaktadir.

e Deniz ve Adalar manzarasi mevcuttur.

e Bolge altyapisi tamamlanmistir.

e Tasinmaz “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir. Ancak dederinin ylksek olmasi

sebebiyle alic kitlesi sinirlidir.

7. IMAR DURUMU!?

Kadikéy Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
parselin bir kisminin, 11.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
paftasinda "Konut Alani (Yaklasik 1.292 m?)" olarak belirlenen bélge igerisinde kaldigi,
bir kisminin “Park (Yaklasik 630 m?)”, bir kisminin ise "Yol (Yaklasik 280 m?)", olarak

belirlendigi 6grenilmistir.
Konut Alani olarak belirlenen kisimlari igin yapilasma sartlari;

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 érnedi ekte sunulmustur. (Bkz. Ek-1)

! Konu parselin imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamustir.

LOTUS
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8. DOSYA INCELEMESI

Kadikéy Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligld dijital arsivde yapilan
incelemelerde parsel lzerinde yer alan A Blok’a ait 07.11.1997 tarih ve 30.12.1998
tadilat tarihli 10 yil sdreli gecici yapr ruhsati ile 24.06.1999 tarihli 10 yil sireli gegici
yap! kullanma izin belgesi; B Blok’a ait ise 10.03.2000 tarihli 10 yil slreli gecici yapi
ruhsati bulunmaktadir.

Ayrica parsel Uzerinde yer alan yapilara ait ruhsat ve eklerine aykiri yapilan
kisimlarla ilgili yapi tatil tutanaklari ve enciimen kararlari bulundugu (kacak kisimlarin
yikilmasi ve ilgililerine para cezasi verilmesi ile ilgili) gérialmustar.

Gegici ruhsatlarin 10 yilhk siiresi doldugundan ve 6306 sayili Kanun
geregince riskli yapi olarak belirlendiklerinden mevcut binalar degerlemede

dikkate alinmamistir.

9. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

Gayrimenkulin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, ticari potansiyeli
yuksek elit bir bdélgede yer almasi sebepleriyle, halihazirda ruhsatsiz durumda olan
mevcut yapilarin yikilarak imar durumuna uygun yeni bir yapinin/yapilarin insa
edilmesinin en uygun kullanim sekli oldugu duslnilmektedir. Akis GYO yetkilileri ile
yapilan goérismelerde de tasinmazin satin alinmasi durumunda mevcut vyapilarin

yikilarak yeni bir apartman insa edilmesinin planlandigi 6grenilmistir.

10.DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
¢ Tamamlanmis alt yapi,
e Cetin Emeg Bulvari'na (sahil yolu) cepheli olmasi,
e Bolgede benzer konum ve blyikllige sahip arsalarin az olmasi,
e Deniz ve adalar manzarasi olmasi,
e Imar durumu.
Olumsuz etken:

e Parsel lizerinde yer alan mevcut yapilarin ruhsatsiz olmasi.

12
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11.FIYATLANDIRMA

Tasinmazin (parselin) degerinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

- Altbolimler Gelistirme Teknigi

11.1. Emsal Karsilastirma Yéontemi
Bu yontemde yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis
ve konu gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller gérilebilirlik, konum, biylkllik, fiziksel 6zellik ve imar durumu
gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi
icin emlak pazarlama firmalan ile goéristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde

bulunulmustur:

EMSAL 1: Emlak ofisi — Satilik — 0537 959 66 64

Saskinbakkal sahilde konumlu, 1.500 m? yiizdélgiimli, Taks:0,25, E:0,75, H:9,50 m.
imar sartlarina sahip konut imarli arsa 15.000.000,-USD bedelle satiliktir.
(10.000,-USD/m?)

EMSAL 2: Emlak ofisi — Satilik — 0537 959 66 64

Caddebostan sahilde konumlu, 600 m? vyuzdlgimli, E:2,07, H:Serbest imar
sartlarina sahip ticaret+konut imarli arsa 6.500.000,-USD bedelle satiliktir.
(10.833,-USD/m?)

EMSAL 3: Emlak ofisi — Satiik — 0216 478 29 00

Fenerbahce’de konumlu, 650 m? yizélcimli, H:15,50 m. imar sartlarina sahip
ticaret+konut imarl arsa 6.000.000,-USD bedelle satiliktir. (9.231,-USD/m?)
EMSAL 4: Emlak ofisi — Satilik — 0537 959 66 64

Caddebostan sahilde konumlu, 900 m? yiizélgimli, Taks:0,25, Hmax:9,50 m. imar
sartlarina sahip ticari imarhh arsa 20.000.000,-USD bedelle satiliktir.
(22.222,-USD/m?)

13




EMSAL 5: Emlak ofisi - 0216 313 54 15

Tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, 1.525 m? yizélgiimli, Taks:0,25, E:0,75 imar
sartlarina sahip ticaret+konut imarli arsa 23.000.000,-USD bedelle satiliktir.
(15.082,-USD/m?)

EMSAL 6: Emlak ofisi — Satilik - 0212 522 76 41

Tasinmaz ile ayni bélgede Bagdat Caddesi lizerinde konumlu, 877 m? yiizélgimli,
Taks:0,25, Hmax:18 m. (5 kat) imar sartlarina sahip ticaret+konut imarli arsa
25.000.000,-USD bedelle satiliktir. (28.506,-USD/m?)

Bu arastirmalar sonucunda rapora konu parselin konumu, yiGzolcimu bayuakliaga,
fiziksel ozellikleri, mevcut imar durumu ve park ve yol olarak goériinen kisimlarinin
mevcudiyeti dikkate alinarak ortalama m2 birim degeri icin 29.800,-TL kiymet takdir
edilmistir.

Buna gore parselin degeri;
1.292 m? (*) x 29.800,-TL/m? = 38.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Parselin yol ve yesil alan terkleri diigiildiikten sonra kalan yiizolglimiidiir.

11.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi
Bu sireg, belirli bir mulkin bir dizi pargalara bélinerek projelendirilmesini, bu
surec ile iliskili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net
gelirlerin bir deder gostergesi olarak indirgenmesini kapsar.
Rapor konusu parselin UGzerinde imar durumu itibariyle konut projesi insa

edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili insai varsayimlar asagida siralanmistir.
Toplam Arsa Alani : 1.292 m? (terklerden sonra kalan - insaat yapilabilecek alan)
Oturum Alani: 1.292 m?2 x 0,25 =323 m?
Toplam Briit Alan: 3.050 m2 (2.bodrum:1.170 m?; 1. bodrum:323 m? zemin:323 m?,
1. ve 2. normal:440’ar m? gat1 kat:354 m?)

olarak ongoriilmiistiir.
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Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Birim Insaat Maliyeti : 1.500 TL/m?

Ortalama Birim Satis Degeri: 20.000,-TL/m?

Satis Kar1: % 30

Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden
hesaplanmistir.

Arsa Degeri = (A - B) x (1- satis kar1)

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A= 3.050 m2 x 20.000,-TL/m? = 61.000.000,-TL

B=3.050 m2 x 1.500,-TL/m?2 = 4.575.000,-TL olmak tizere

Arsa degeri = (61.000.000,-TL - 4.575.000,-TL) x (1 - 0,30) = 39.500.000,-TL olarak

belirlenmistir.

12. UZMAN GORUSU

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler
birbirlerine yakindir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansitmasi
ve diger yontemin biiyiik oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “"Emsal
Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazin (parselin) degeri 38.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

Parsel lizerinde yer alan vyapilara ait ruhsat ve iskan belgesi
bulunmamasina ragmen 6306 sayili Kanun geregince riskli yapi olarak
belirlenmis olmalar1 sebebiyle yikilacaklarindan, tasinmazin arsa olarak GYO

portfoyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

15




13.SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen arsanin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, yuzoélcimu blyUkliglne, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore (iizerindeki mevcut insai yatirnmlar dikkate

alinmaksizin) 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa degeri igin,

38.500.000,-TL (Otuzsekizmilyonbesyilzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(38.500.000,-TL + 2,942 TL/Euro (*) = 13.085.000,-Euro)
(38.500.000,-TL + 2,138 TL/USD (*) = 18.005.000,-USD)

(*) 31.12.2013 tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,942 TL; 1,-USD = 2,138 TLdir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil degeri 45.430.000,-TL'dir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve (¢
(3) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Ocak 2014

(Ekspertiz tarihi: 02 Ocak 2014)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:

Tapu sureti (eski suret olup bilgi igindir)

Fotograflar

Imar plan1 6rnegi

Yapi Tatil Tutanaklar1 ve Enciimen Kararlari

Muvakkat Yap1 Ruhsatlar1 ve Yapi1 Kullanma izin Belgesi
TAKBIS kaydi

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Degerleme sozlesmesi sureti

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisgns No: 401665)

-
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Tasinmazin goriiniimii (Cetin

Emeg Bulvari’'ndan)
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Tasinmazin goriiniimii (Cetin Emeg Bulvari’'ndan)
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Arsiv Fotograflari:

Manzara
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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

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.;

Degerleme Uzmani

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Insaat Miihendisi

: 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

: Nisan 1999 - Ocak 2005

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

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Yabanci Dilleri

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ankara Emeklilik A.S. - istanbul;

Finansal Glivence Danismani

: Oznur AKTULAN

: Istanbul, 17.04.1985

: Bekar

: 01 Nisan 2011 / 401665
: Isletmeci

: Ingilizce (orta diizeyde)

: Uludag Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

: Temmuz 2007 — Ocak 2008

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Subat 2008 - ...

Degerleme Uzmani
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'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanth - 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanlig Lisansins almaya hak kazanmistir, /

| ";"
\ C X
Turgut TOKGOZ Y].ifa TOPRAK
GENEL SEKRETER ) BIRLIK BASKANI

TSPAKB R:3c <R eraa s

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistir.
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(§ZLESME NO: 652 - 2014/001)

1. Anlasmanin Taraflar ;

Lotus Gayrimenkul Degerieme AKiS Gayrimenkul
Ve Danigmanlik A.S. Yatinm Ortaklidi A.S.
Gomeg Sokak, Akgln {s Merkezl Miralay Sefik Bey Sokak, No:11
No: 37/8 34718 : 4-5-

= ("Igveren”)
(“Eksper”)

2. Anlasmanin Konusu:

{sbu anlasmanin konusu asagidakl tabloda yer alan gayrimenkullerin eksper tarafindan (yerinde ve
liglll resml kurumlar nezdinde gerekll incelemelerin yapimasi suretiyle) satis dederlerinin
belirlenmesi ve ekspertiz raporlarinin diizenlenmesi igidir.

Sira Ada/
No i ligesl Mabhalles! | Parsel Agtklama

1 Istanbul | Kadikdy Bostanc 315/3 |1 lla 16 nolu bagimsiz bdlimler (binanin tamarm)
2 | Istanbul | Kadikdy |Caddebostan |1435/39 |Arsa degerlemesi

3. Taraflann YukimlGlikleri:

Eksper’in YiikUimlillikleri ve Taahhiitleri:

Eksper, yukarda belirtilen taginmazlarin ekspertiz ve dederieme calismasini yaparak SPK mevzuati
cergevesinde hazirlayacadi raporu Isveren'e sunacaktr. Eksper, isveren'den alacadi her tirli belge
ve bilglyi “ticari sir” olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve degerleme calismalar), asadidakl tabloda
isimlerl, TC Kimlik numaralan ve meslekleri belirtilen kigilerin saha ve kontrol galismalar: suretlyle
tamamlanacak ve en geg stzlesme tarihinden Itibaren 2 (iki) Is glind igerisinde sonuglandiriiacaktir.

Ad ve Soyadi TC Kimlik No Gorevl Meslegi
Mustafa Kivang KILVAN | 22699984560 Sor. Deg. Uzmani Ins. Miih.
Oznur AKTULAN 17776643720 Deg. Uzmani Isletmeci
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(SOZLESME NO: 652 ~ 2014/001)

isveren'in YukimliilUkleri:

tsveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper'in ekspertizinl gergeklestirmek Igin ihtlyag duydugu tapu
suretl, tapu takyldat yazilari, imar durum belgesl, plankote, yapi ruhsati, yapt kullanma izin
belgesi, turizm isletme belgesi, tasarim galismalan gibl gerekli olabllecek her tirlii ‘belge/bliglyi
Eksper'e verecek ve taginmazin gérilmesi/gezdirlimesi igin yetkilendirilen kigilerin Isim ve iletigim
bllgilerini ekspere iletecektir.

4. isin siiresi;

Sézlesme tarlhinden itibaren azami 2 (iki) is gunidtir.

5. Isin bedeli ve édeme sekli :

Hizmet bedeli, 1.500,-TL (Binbesyiiz Turk Lirasi) + KDV olarak belirlenmistir.

6, Masraflar :

Bu anlagma konusu Ekspertlz Hizmetler lle ligll olan ulagim, konaklama ve salr masrafiar (Resmi
kurum harglarn harlg) Eksper tarafindan karsilanacaktir,

7. Uyusmazhiklarin Coz{imik

Bu anlasmanin uygulanmasindan gikabllecek uyusmazliklann géziimiinde istanbul Mahkemelerl ve
fcra Daireler! yetkilidir. Her tirli tebligat igin 1.maddede belirtllen adresler gegerlidir, Adreslerde
meydana gelebllecek degisiklikler, taraflarca bir giin iginde yekd|gerine blildirilecektir.

8. imza ve Yirurlik:

1sbu anlagma 02 Ocak 2014 tarlhinde tek niisha olarak imzalanarak yirurlige girmistir,

Lotus Gayrimenkul Degerleme AKLS Gayrimenkul
Ve Danigmanhk A.S. Yatinm Ortakhg: A.S.
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