DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Edip Gayrimenkul Yatirim San. ve Tic. A.S.
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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 Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: Gbmecg Sokak, No: 37

Akgin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / 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

2. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS (TESCIL) TARIHI

TICARET SIiciL NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI

ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS

: Edip Gayrimenkul Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.

: Mahmutbey Merkez Mah., Tasocadi Cad. No:5
34217 Bagcilar / ISTANBUL

: 0212 446 38 58-59

: 0212 446 38 80

:131.12.1971

: 112966-59723

: Esas Sermaye Sistemi

: 65.000.000,-TL

: % 51,86

: Her tarlG gayrimenkul projeleri gelistirmek, satis,

kiralama ve yoénetimini yapmak



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

3. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir. Tima kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya
gelecede donilk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlarn icermedigi varsayillmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gb6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhk
kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS 4




4. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
4.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri Anonim Sirketi........coone..... 7770/13397 hisse
Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi....... 5627/13397 hisse

ILI - ILCESI : istanbul - Bagcilar

KOYU : Mahmutbey

PAFTA NO : F21C22A1B

ADA NO 1 3270

PARSEL NO 114

NiTELIGI : 6 bodrum+1 zemin+3 normal kath kargir alisveris merkezi ve arsasi (A ve B Blok tamam C Blok natamam) (*)

ARSA ALANI : 55.193,17 m2

ARSA PAYI 1 26794/800000

YEVMIYE NO : 8941

CILT NO : KM 168

SAHIFE NO : 16637

TAPU TARIHI : 11.05.2012

(*) Kat miilkiyetine gegilmis, 26794/800000 arsa payli, C Blok, tiim katlar, 1 bagimsiz boliim nolu otel.
(**) Tasmmazin 26794/800000 hissesine diisen arsa miktar1 ~ 1.848,56 m? dir.

4.2. Tapu Takyidati

istanbul ili, Bagcilar ilcesi Tapu Sicil Miudirligi‘’nden 06.02.2014 tarihinde tarafinizca alinan takyidat yazisina gére tasinmaz
Uzerinde asagidaki notlarin bulundugu gortlmustar.

Serhler Bélumii:
o Kira serhi:Bedas lehine yilhdi 1 TL'den 99 yilligina (21.04.2009/10817).
o Kira serhi: 99 yillidi 1 TL'den 99 yil middetli Tedas lehine (25.10.2011/20421).

Beyanlar Boliimii:
e B Blokta 2. bodrum, 1. bodrum, zemin katlarda otel odasi eklentisi (11.05.2012/8941).
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5. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul 1li, Bagcilar Ilcesi, Mahmutbey Semti,
Tasocadl Caddesi (Basin Ekspres Yolu) lzerinde yer alan 3270 ada, 14 nolu parsel C Blok
otel projesidir.

Kuzey cephesinde 212 AVM, batisinda Basin Ekspres Yolu, dogusunda Adaoglu My
Office 212 projesi bulunan tasinmaz, ikitelli - Yenibosna aksinin en prestijli bélgesinde

konumludur.

5.2. Bolge Analizi

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bélgesi olarak planlanan birgok bélge, sehrin
bliylimesiyle yerlesim alanlarinin icinde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu bdélgeleri
daha karh olan sanayi disi kullanim alanlarina doénistirmustir. Istanbul’da bu sinifa
girecek bolgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu Ikitelli - Havaalani baglanti yolu)
yani sira Ayazada Cendere Vadisi ile Merter ve cevresi sayilabilir.

1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani’'nda Metropoliten Merkez Alani olarak
belirtilen boélgeler ve metropoliten merkez alan igerisindeki fonksiyonlarin
tanimlanmasinda Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini icine alan bdlge
olarak 6ngorilmis ve plan kararlarinda basin - yayin ve yonetim fonksiyonlarinin
(medya) vyerlestigi bu bélge, yonetim fonksiyonlarina doénlsim potansiyeli tasimasi
sebebiyle de plan kararlarinda Prestij Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Prestij Hizmet Alanlari, uluslararasi sirketlerin yer alacadi ve kente yapacaklar
olumsuz baskinin minimum dlzeyde tutulacadi yeni merkez alanlaridir.

Basta medya olmak Uzere bankacilik, tekstil ve otomotiv sektdrlerinin 80°li yillarin
ikinci yarisindan itibaren boélgeye yatirim yapmalariyla 6zellikle baglanti yoluna cepheli
bélimlerde hizli bir yapilasma yasanmis ve bdélgeye olan talepler gayrimenkul fiyatlarini
hizla yukari gekmistir. 2000 yili sonlarina kadar devam eden bu durum 2000°li yillarin
basinda yasanan ekonomik krizle birlikte tersine bir dedisim gostermis; ancak son yillarda

gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artislar bdélgede de etkisini gostermistir.
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5.3. Ulasim

Prestij Hizmet Alanlarinin gézde bdlgeler haline gelmesinde en énemli etkenlerden
biri, goreceli olarak trafik sorunu olmamasi, havaalanina olan yakinligi ve ana yollarla
baglantisidir.

Bu nedenle TEM Otoyolu, Atatirk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi énemli
ulasim noktalarini birbirine baglayan badglanti yoluna ve o0zellikle Ginesli kavsagina
yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlie sahip olmasi), bolgenin eski cazibesini
yitirmis olmasina ragmen rapor konusu tasinmazlara - bu bodlge icerisinde de - diger

gayrimenkullere gore 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklari asagidaki gibidir.

Halkall CaddesSi........ccccevuviiieiii e 100 m.
TEM Ikitelli - Havaalani baglanti yolu............ 450 m.
TEM OtOYOlU.....cooeiieiecec e 2 km.
E-5 (D100) Karayolu......cccocoviiieiiieccieecee e 6,5 km.
Atatlrk Havalimani........ccccceveviievin e, 7 km.
Yenibosna Metro Istasyonu..........ccccccceereune. 7,5 km.
Sirkeci - Yesilkdy Sahil yolu........cccocoeeenn. 9,5 km.
Bakirkdy Deniz Otobiisi Iskelesi..................... 12 km.
=] = 23 km.
LeVENT. i 25 km.
ZIiNCirliKUyU.....ooooeii e 26 km.
L1261 0 SR 30 km.
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5.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
o6nemli olcliide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodgru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin ic
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

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

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Urtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu silrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da

devam etmistir.
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5.5. Istanbul Otel Pazar

Istanbul’'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldi§i pay her gecen gin
artmaktadir. Lutfii Kirdar Kongre Merkezi, Istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tlyap Fuar ve Kongre Merkezleri basta olmak
Uzere cesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin dinya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

Bu gelismeler, basta 5 yildizh oteller olmak Uzere mevcut otellerin, doluluk
oranlarinda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamaktadir.

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amacli mdusteriler” olarak 3 ana grupta
toplamak mimkindir. Misteri  gruplarindaki bu farkhlik Istanbul otellerinin
programlarina da yansimaktadir.

Istanbul'daki yeni otel yatirnmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve cevresinde yodunlastigi gorilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve cevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri Gizerinde yeni
alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri gindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobancesme-Atakdy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bdlgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiinda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdigi
gorilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri acisindan son déonemde oldukca
ragbet goren bir bolge haline gelmistir.

Kiltir ve Turizm Bakanhidi verilerine goére Istanbul’daki mevcut konaklama tesisleri
ile yatinrm belgesi almis olan insa halindeki konaklama tesislerine iliskin veriler ise

soyledir.
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KONAKLAMA TESISLERI

KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI “iSLETME BELGELI”

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak Sy.
Ozel Tesis 89 9 3287 355 9064 719 9783
Butik Otel 10 2 576 39 1168 82 1250
Bes Yildizli Otel 48 13 13418 3065 27507 6120 33627
Dort Yildizl Otel 88 8 10227 715 20427 1409 21836
Ug Yildizli Otel 87 13 5134 693 10008 1326 11334
iki Yildizl Otel 41 5 1353 170 2587 342 2929
Tek Yildizli Otel 7 1 309 19 587 38 625
Apart Otel 2 1 49 36 128 72 200
Golf Tesisleri 1 - 340 - 990 - 990
Pansiyon 3 1 26 9 52 18 70
Motel 1 - 32 - 64 - 64
Hostel 1 - 123 - 166 - 166
378 53 34874 5101 72748 10126 82874

Yukaridaki tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan “isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadir. Avrupa
ve Anadolu yakasi olarak ayri ayr belirtilmis olan tesislerin tamaminin yatak kapasitesi toplami 82.874’t(r.
istanbul’da ayrica Belediye belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin toplam yatak kapasitesi
tahmini 70.000 civarindadir.

Buna gore istanbul’daki konaklama tesislerinin toplam yatak kapasitesi 150.000 yatagin iizerindedir.

KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI”

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM

TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 13 1 317 183 517 501 1018
Butik Otel 8 1 312 15 566 30 596
Bes Yildizli Otel 40 13 10058 2998 21665 6578 27835
Dort Yildizh Otel 46 11 6032 1544 11712 3160 14872
Ug Yildizli Otel 26 3 1676 229 3347 450 3797
iki Yildizl Otel 2 1 52 11 90 22 112
Tek Yildizli Otel 2 1 20 16 40 32 72
Apart Otel 1 - 345 - 1058 - 1058
Hostel 1 - 30 - 60 - 60

139 31 18842 4996 39055 10365 49420

Yukaridaki tabloda ise Kiltir ve Turizm Bakanhg’ndan yatirrm belgesi almis olan tesislerin sayilari
goriilmektedir. istanbul’da insasi devam eden toplam 49.420 yatak kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir.
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6. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

YASI

INSAAT NizAMI
KAT ADEDI

TOPLAM ALANI
ELEKTRIK

Su

KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR
JENERATOR
DOGALGAZ TESISATI
ISITMA SISTEMI
YANGIN MERDIVENI
ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI (*)

: B.AK.

i ~ 1 (Natamam)

: Blok

: 9 (2 bodrum + zemin + 5 normal + gati kat) (*)
: Briit 14.042 m2 (*)
! Sebeke

' Sebeke

i Sebeke

: Mevcut (**)

i Mevcut (**)

i Mevcut (**)

i Mevcut (**)

: Mevcut
i Mevcut (**)
: Mevcut

: Tasinmaz “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Bagcilar Belediyesi dijital arsivde incelenen 14.03.2012 tarih ve 4300 sayili yap: ruhsatindan

alinmstir .

(**) Bu ozellikler proje tamamlandiginda mevcut olacaktir.
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12



7. ACIKLAMALAR

o Rapora konu tasinmazin konumlu oldudu parsel 55.193,17 m? yizélgimlidir.

o Parsel (izerinde 3 adet blok mevcut olup A Blok 212 Istanbul AVM, B Blok My Office
212 olarak kullaniimaktadir.

o Rapora konu C Blok’un ise 4 yildizli otel olarak diizenlenmesi planlanmaktadir.

o Blok henliz natamam durumda olup kaba insaati bitmis, ince imalat islerine heniz
baslanmamistir. Ilgilisi blogun bu sekilde satisa sunulacagini belirtmis olup
degerlemede eksik imalatlar da g6z oniinde bulundurulmustur.

. Blogun bazi kisimlarinin igerisine girilememis, tim tespitler Bagcilar Tapu Sicil
Mudurliga’nde incelenen kat irtifakina esas mimari proje ve Badcilar Belediyesi
dijital arsivde incelenen 14.03.2012 tarih ve 4300 nolu yapi ruhsati lzerinden
yapilmistir.

. Otel projesi yap! ruhsatina gére 14.042 m? (5.109 m? otel ve misafir evi; 8.933 m?
ortak alan) kullanim alanhdir.

o Incelenen projeye gére 2 bodrum, zemin, 5 normal ve cati kathidir.

. Yine projeye gore blogun;

2. bodrum katinda...... teknik odalar, depolar, personel bdlimleri ve kazan dairesi;
1. bodrum katinda....... ortak alanlar, fuaye ve teknik mahal;

zemin katinda............. resepsiyon, kat bahgeleri, WC’ler ve teknik mahaller;

1. normal katinda 19 adet oda, 2. normal katinda 17 adet oda, 3. normal katinda
19 adet oda, 4. normal katinda 17 adet oda, 5. normal katinda ise 15 adet oda
bulunmaktadir.

o Normal katlarda teknik mahaller mevcuttur. Cati teras gati olarak belirtilmis olup
yerinde kapal kullanim alani olusturuldugu tespit edilmistir.

o C Blok'ta toplam 87 adet oda mevcuttur. Ayrica B Blok’'un 2. bodrum, 1. bodrum ve
zemin katlarinin bir kismi C Blok’un eklentisi olarak gériinmekte olup bu alanda da
36 adet oda (2. bodrum:11 oda, 1. bodrum:15 oda, zemin:10 oda) mevcuttur.

o B Blok eklentisiyle birlikte projede toplam 123 adet oda yer almaktadir.
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8. IMAR DURUMU

Bagcilar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde belediye yetkilisi rapora konu
tasinmazin konumlu oldugu parselin 15.09.2008 tarihli 1/1000 Olgekli Bagcilar Uygulama
Imar Planinda “Prestij+Hizmet” lejantli oldugunu belirtmis olup, yapilasma kosullari
asagidaki gibidir.

E:2 (Otel yapilmasi durumunda E:2,30)

TAKS:0,50 (Zeminden sonra 0,40)

9. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZI

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda otel veya ofis binasi olarak kullanilmasinin en

uygun kullanim sekli oldugu dastnilmektedir.

10. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

e TEM ve D100 (E-5) Karayollar arasinda konumlanmasi,

e Igyeri olarak kullanimin yogun oldugu bir bélgede konumlu olmasi,
e Cevrede bos arsalarin azligi,

¢ Bdlgeye olan talebin her gegen gin artmasi,

» Insal kalitenin yiiksek olmasi,

e Otopark alaninin mevcudiyeti.
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11. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Ikame Maliyet Yaklagimi

Indirgenmis nakit akimlar1 yontemi

11.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydontemde, Yenibosna - Mahmutbey bdélgesinde, Basin Ekspres Yolu lizerinde ve
projenin yakin cevresinde yer alan benzeri yatirimlardaki pazara cikarilmis ve yakin
donemde satilmis avm, otel, plaza ve rezidanslarin satis dederleri arastirilmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blaylklagl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yaplilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

1-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 864 41 55

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 4.489,03 m? arsa lizerine insa edilmis,

22.000 m? kapali kullanim alanina sahip 18 katli, 253 odali, 650 yatakli 5 yildizli

otel (Quantum Otel) 45.000.000,-USD bedelle satiliktir. (~2.045,-USD/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 466 00 45

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 10.600 m? kullanim alanli 10 katli, 147 oda

kapasiteli, otele uygun bina 13.500.000,-USD bedelle satiliktir. (1.274,-USD/m?)

3-Emsal: SAHIBINDEN SATILIK - 0532 607 56 24

Basin ekspres yolu Uzerinde konumlu, 25 oda, 60 vyatak kapasiteli otel

5.500.000,-USD bedelle satiliktir. (220,-USD/oda)

4-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 696 01 01

Tasinmaz ile ayni blokta, 13. katta konumlu, 81 m? kullanim alanh, 1+1 rezidans

360.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.444,-TL/m?)
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5-Emsal: EMLAK OFiSI SATILIK - 0531 899 97 96

Tasinmaz ile ayni blokta, 10 (zeri katta konumlu, 80 m? kullanim alanh, 1+1
rezidans 400.000,-TL bedelle satiliktir. (5.000,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFiSI SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmaz ile ayni blokta, 2. katta konumlu, 82 m? kullanim alanli, 1+1 rezidans
373.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.549,-TL/m?)

7-Emsal: EMLAK OFISi SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmaz ile ayni blokta, 15. katta konumlu, 87 m? kullanim alanh rezidans
500.000,-TL bedelle satiliktir. (~5.747,-TL/m?)

8-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmaz ile ayni blokta, 2. katta konumlu, 126 m? kullanim alanh rezidans
569.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.516,-TL/m?)

9-Emsal: EMLAK OFIiSI SATILIK - 0212 483 13 71

Tasinmaz ile ayni blokta, 26. katta konumlu, 245 m? kullanim alanli rezidans
1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.898,-TL/m?)

10-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0542 516 21 09

Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, 3.000 m? kullanim alanh 4 kath is merkezi

4.500.000,-USD bedelle satiliktir. (1.500,-USD/m?)

Yukarida 6zetlenen dederleme prosesinden hareketle konu otel projesinin konumu,
ruhsata esas kullanim alani, mimari 6zellikleri ve halihazir durumu dikkate alinmak

suretiyle takdir olunan arsa payi dahil piyasa degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

m? BIRIM KULLANIM YUV. SIGORTAYA ESAS
DEGERI (TL) ALANI (m?) DEGERI (TL) | INSAI DEGERI (TL)

2.625 14.042 36.860.000 (*) 10.000.000

(*) Edip Gayrimenkul Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nin tasinmazdaki hissesinin
(% 42) degeri ise yaklasik 15.480.000,-TL dir.
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11.2. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas
olmayip toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yoénteminden yararlaniimis, insai
deder tespitinde ise piyasada yayginhkla gerceklesen (yapimci kurulusun karini havi)
insaat maliyetleri g6z ©6ninde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatirm
degerlerine tasinmazlarin hayata gecmesiyle olusan kentsel rant yansitiimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 2.850 m? yiizélgimli, E:2,07 imar sartina

sahip ticari imarh arsa 13.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(~4.719,-TL/m?) (Emlak Ofisi:0212 634 00 10)

e Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 6.500 m? yiizélgimli, E:2, Taks:0,50 imar
sartina sahip ticari imarl arsa 26.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(4.000,-TL/m?) (Emlak Ofisi:0212 550 55 15)

e Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 22.000 m? yiizélcimlii, E:1,75, Taks:0,50
imar sartlarina sahip prestij+hizmet imarli arsa 55.000.000,-USD bedelle
satilktir. (2.500,-USD/m?) (Emlak Ofisi:0507 447 00 07)

e Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 16.000 m? (imar terki mevcut) yizélgimli,
E:2, Taks:0,50 imar sartina sahip turizm+hizmet imarh arsa 30.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (1.875,-USD/m?) (Emlak Ofisi:0212 0212 731 28 85)

Bu tesbitlerden hareketle rapor konusu tasinmazin arsa payl m? birim degeri

icin 6.500 TL kiymet takdir edilmistir. Buna gore;

a) Arsa Payi degeri:
1.848,56 m? x 7.500,-TL/m? = 13.865.000,-TL'dir.

b) iInsai degeri:
Rapora konu tasinmazin;
Toplam insaat alani : 14.042 m?dir.

Satisa esas ortalama m? birim dederi : 1.050,-TL olmak lzere
Toplam insai dederi = Toplam Insaat alani x Ortalama m? birim deger
= 14.042 m* x 1.050,-TL/m?

= 14.745.000,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin toplam degeri :
13.865.000,-TL + 14.745.000,-TL = 28.610.000,-TL'dir.
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11.3. Indirgenmis nakit akimlari yontemi

Bu yontemde, isletme dederinin isletmenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasi kabul edilmis
ve on yillik bir dénemin projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin; sektoriin ve isletmenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugliine indirgenmis ve tesisin buglinki isletme
hakki devir dederi hesaplanmistir. Bu deder, projenin mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan dederini ifade etmektedir.

Ancak binanin heniiz kaba insaat halinde olmasi, bu haliyle satisinin
planlanmasinin ve kullanim amacinin otel ya da is merkezi olarak degisebilir
olmasinin yani sira insai ve mimari tamamlanma standartlarinin ve buna bagh
olarak gelirlerinin saghkh sekilde tahmin edilemeyecegi kanaatiyle bu yontem

uygulanmamistir.

11.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi

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

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigi
icin “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis
ve tasinmazin degeri 36.860.000,-TL olarak belirlenmistir. (Edip Gayrimenkul
Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin tasinmazdaki hissesinin (% 42) dederi ise

yaklasik 15.480.000,-TL'dir. )

12. UZMAN GORUSU

Rapor konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine aykiri

bir durumu bulunmamaktadir.
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13. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen otel projesinin yerinde yapilan incelemelerinde
tasinmazin lokasyonuna, mimari 6zelliklerine, yapi ruhsatina esas kullanim alanina, insai
kalitesine, mimari 0zeliklerine, halihazir durumuna ve c¢evrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullari itibariyle arsa payi dahil,

A. Toplam Degeri icin,
36.860.000,-TL (Otuzaltimilyonsekizytizaltmisbin Turk Lirasi)

(36.860.000,-TL + 2,925 TL/Euro (*) = 12.602.000,-Euro)
(36.860.000,-TL + 2,111 TL/USD (*) = 17.461.000,-USD)

B. Edip Gayrimenkul Yatirhm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nin
tasinmazdaki hissesinin (% 42) degeri igin ise,

15.480.000,-TL (Onbesmilyondortylizseksenbin Turk Lirasi) kiymet takdir
edilmigtir.

(15.480.000,-TL + 2,925 TL/Euro (*) = 5.292.000,-Euro)
(15.480.000,-TL + 2,111 TL/USD (*) = 7.333.000,-USD)

1

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,925 TL; 1,-USD = 2,111 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil toplam dederi 43.494.800,-TL'dir.
isbu rapor, Edip Gayrimenkul Yatirnm San. ve Tic. A.S.'nin talebi Uizerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cgikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Mayis 2014

(Ekspertiz tarihi : 16 Nisan 2014)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.
Eki :
Fotograflarlar
Vaziyet plani
Kat planlar1
Yap1 ruhsati
Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme sézlesmesi sureti

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401665)
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Adi Soyadi : M. Kivang KILVAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 06.11.1973

Medeni Hali : Evii

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114
Meslegi : Ingaat Mihendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, isletme Fakiiltesi
isletmecilik Thtisas Programi / 1997

Ordu Donatim Okulu — Balikesir : Agustos 1997 — Kasim 1998
Yedek Subay
Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik 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 - ...
Degerleme Uzmani
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'ISI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa Kivang KILVAN

/
L
_ C XN
Turgut TOKGOZ Yzii,a TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmistir,

TSPAKB X:3< <R e aa e

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisansfama ve Sicil Tutmaya Hligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistr,

S ooy

flkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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