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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Cerkezkéy Organize Sanayi Bolgesi,
Yildirrm Beyazit Mahallesi,
Barbaros Caddesi, No:71
Cerkezkdy / TEKIRDAG

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

DEGERLEME TARIHi : 28 Aralik 2015

RAPOR TESLIM TARIHI : 31 Aralik 2015

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 1 adet tesis

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam maulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Fevzi Pasa Mahallesi,
956 ada, 10 parsel Uzerindeki fabrika

IMAR DURUMU OZETi : Bkz. imar Durumu

RAPORUN KONUSU ! Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel ve

Gzerindeki tesisin pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU 1 Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféydi igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

TEKIRDAG iLi, CERKEZKOY ILCESI CERKEZKOY OSB
BUNYESINDE YER ALAN 956 ADA, 10 NOLU PARSEL VE 119.150.000,-TL
UZERINDEKI TESiSiN DEGERI

TESISIN SATIS VAADINE KONU OLAN KISMININ DEGERI 50.300.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

OTUS AKiS .



2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI 1 Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi,
Yildirnnm Beyazit Mahallesi,
Barbaros Caddesi, No:71

Cerkezkdy / TEKIRDAG

DAYANAK SOZLESME : 07 Aralik 2015 tarih ve 652 - 2015/045 no ile
MUSTERI NO : 652

RAPOR NO : 2015/2487

DEGERLEME TARIHi : 28 Aralik 2015

RAPOR TESLIM TARIHI : 31 Aralik 2015

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsel ve

Uzerindeki tesisin pazar dederinin tespitine
yoOnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR ¢ M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 19.11.2015 31.12.2014 27.12.2013
RAPOR NUMARASI 2015/2064 2014/3164 2013/4157
Uygar TOST Uygar TOST Oznur AKTULAN
RAPORU (401681) (401681) (401665)
HAZIRLAYANLAR Kwvan¢ KILVAN | Kivang KILVAN Kivang KILVAN
(400114) (400114) (400114)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 119.150.000 90.500.000 81.700.000
HARIQ)




3. SIRKET BILGILERI

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

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

Telefon 1 (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

LICx LSS AKi$



4. MUSTERI BILGILER]
SIRKETIN UNVANI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhidt A.S.

SIRKETIN ADRESI Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6

34437 Gamiigsuyu / Istanbul
TELEFON NO

(212) 393 01 00
FAKS NO : (212) 393 01 07

KURULUS TARIHI 22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,00 TL

ODENMIS SERMAYESI

200.000.000,00 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 24,21

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayalt haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatinm

yapmak ve esas soOzlesmesinde belirtilen faaliyet

alanlandir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :
> Akbati AVM
» Akbati Projesi - 3 adet daire
» Akkoza Projesi — 5 adet daire
» Tekirdag Cerkezkdy - Tesis
» Caddebostan - Arsa
» Erenkody - Arsa
» Suadiye - Arsa
» Bostanci - Arsa
» Uskidar - 3 adet Arsa
» Bozlylk - Arsa

LOTUS



5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorls ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tami kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapiimis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da dényargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz  dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestirmistir.

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

Mllkin takdir edilen dederde degisiklilije yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tiir miihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumiuluk alinmaz.

L OTUS <
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6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlar

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
ILI - iLCESi : Tekirdag - Cerkezkoy
MAHALLESI : Fevzi Paga

PAFTA NO 1 29K2D

ADA NO 1 956

PARSEL NO : 10

NITELiGi : Fabrika binasi ve mistemilati *
ARSA ALANI 1 377.004,91 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 9676

CILT NO : 29

SAHIFE NO : 2863

TAPU TARIHI

29.05.2013

6.2. Tapu Takyidat

Tapu ve Kadastro Genel Midirlaglu TAKBIS sisteminden 29.12.2015 tarihi itibariyle

temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gdre rapor konusu tasinmaz

lizerinde asadidaki notlarin bulundugu gérilmustar.

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:

A.M:TEK Genel Mudiirliigi lehine krokide gosterildigi kissimda 88,00 m?lik kisim
Gzerinde 1 TL bedel karsiigi 99 yillik daimi irtifak hakki vardir (Baslama
tarih:25.06.1993, Bitis tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no
ile).

B.M: TEK Genel Miudirltigl lehine krokide gosterildigi kisim (zerinde 1.088,93
m?lik kisim izerinde 99 yillik daimi irtifak hakki (Baglama tarih:25.06.1993, Bitis
tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile).

C.M: TEK Genel Midirlagt lehine krokide gésterilen yerde 1.138,95 m?lik bdliim
lzerinde 1 TL bedelle 99 vyilik daimi irtifak hakki vardir (Baslama
tarih:25.06.1993, Bitis tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no

ile).

! Parsel iizerindeki yapilar igin cins tashihi yapilmistir.

LOTUS
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e D.M: TEK Genel Mldirligla lehine krokide trafo merkezi ve gegis yeri olarak
belirtilen kisim (izerinde 99 yilidina intifa hakki (Baglama tarih:25.06.1993, Bitis
tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile).

e E.M: TEK Genel Miudirligi lehine krokide gésterildigi lizere 118,65 m? kisim
Uzerinde daimi intifa hakkH vardir (Baslama tarih:25.06.1993, Bitis
tarih:25.06.2092) (25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile).

Beyanlar Béliimii:

e 27.08.2002 tarih, yev:3165 4562 sayil OSB kanunu ve uygulama ydnetmeligi
hikimleri uygulanir (27.08.2002 tarih ve 3165 yevmiye no ile).

e Gayrimenkulliin icra satislan dahil lglinci kisilere devrinde OSB’den uyguniuk
sarti aranacaktir (28.09.2005 tarih ve 7625 yevmiye no ile).

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 71.468.322,2 TL (01.12.2015/17041)

6.3. Takyidat Aciklamalar

LOTULS

Dederlemeye konu tasinmaz lizerinde yer alan “4562 sayih OSB kanunu ve
uygulama yénetmeligi hiikiimleri uygulanir” notu parselin satiimasi durumunda alicinin
0SB Kanunu hiiklimleri geredi, mal ve hizmet lretimine yénelik sanayi tesisi kurma ve
isletme amacini tasimasi, kuracagr ve/veya isgletecedi tesisin OSB Uygulama
Yonetmeligi'nin 101. ve 102. Maddelerine (bu maddelerde OSB blinyesinde vyer
alamayacak olan igletme tirlerini belirtiimektedir) aykin olmamasi gerektigini ifade
etmektedir. Dolayisiyla bu not tasinmazin kullanim sekli ile ilgili dizenlemeyi
belirtmekte olup satisina ve GYO portfdoyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Yine konu parsel (zerinde yer alan “Gayrimenkulin icra satiglar dahil tglncl
kisilere devrinde OSB’den uygunluk sarti aranacaktir” notu ise OSB kanununun 18.
Maddesi ile uygulama ydnetmeliginin 105. ve 106. Maddelerine istinaden konulmus
olup yukarida belirtilen agiklamayla paralel olarak alicinin OSB Kanunu ve
Yénetmeliklerinin 6ngdrdligld tim sartlan ve Yonetim Kurulu kararlarini kabul etmis
sayllacagini ve Oncelikle Organize Sanayi Bodlgesi miuidirligine miiracaatla
yatinmlarinin uygun olup olmadigi hakkinda bilgi almasi gerektigini ifade etmektedir.
Dolayisiyla bu not da tasinmazin kullanim sekli ile ilgili dlizenlemeyi belirtmekte olup
satisina ve GYO portféyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Satis vaadi serhi ise parselin ekte yer alan parselasyon krokisindeki 10b olarak
belirtilen 125.165,84 m?¥lik kisminin (zerindeki yapilarla birlikte satisina istinaden
konulmustur. Henlz parselasyon ve tapu devri yaptmadigindan tesisin tamami
degerlenmis, ancak AKIS GYO yetkililerinden bu kismin fiilen satisinin yapildid

ogrenilmis olup satis vaadine konu olan bu bdlimiin dederi ayrica belirtilmistir.

AKIS



7.

LOTUS

TEK Genel Mudurlagi lehine olan irtifak haklar parselden gegen Enerji Nakil
hatlari icin tesis edilmis olup tasinmazin dederine etki etmeyip, GYO portfdyline
alinmasina da engel teskil etmemektedir.

Tasinmaz igin yapi kullanma izni alinmis olup tapu katdgiinde cins tashihi
yapiimistir. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi'nin birinci
fikrasinin (b) bendinde yer alan “Portfoylerine alinacak her tdrli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr bollimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi vyeterli kabul edilir.” denilmektedir. Dolayisiyla tasinmazin GYO
portféylne alinmasina engel yoktur.

Tapu incelemeleri acgisindan tasinmazin GYO portfoyiinde bina bashg:

altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Cerkezkoéy OSB Mudirligi‘nde yapilan incelemelerde konu parselin 22.03.2015

tasdik tarihli 1/1000 é&lgekli Revizyon Uygulama imar Plani'na gére “Sanayi Alani”
olarak belirlenen saha dahilinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin;

» KAKS: 0,70
e Hmaks: Serbest (Prosesin gerektirdigi ylkseklik)
e Cekme mesafeleri:

On cephe: 33 m.

Yan cephe: 18 m.

Arka cephe: 30 m.
seklinde oldugu 6grenilmistir.

Ayrica parselin 41,51 m?'sinin yola terk edilecek kisim olarak gériindiigu bilgisi
edinilmis olup bu hususla ilgili Organize Sanayi Bélgesi'nden alinan yazi ile AKIS
GYO'nin talep halinde terkin yapilacagina dair beyan vyazisi ekte sunulmustur.
Dederlemede terk miktari ilgili parselin yuzdélgimiinden dusilerek kiymet takdir
edilmistir. Bu terkin parasal bir degerlemeye tabi tutulmamasi sebebiyle tasinmazin

GYO portfoyline alinmasina olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

AKIS



7.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Cerkezkdy OSB Mudurliga ve ilgilisinden temin edilen yapi kullanma izin

belgeleri asagidaki tablodaki gibidir.

KULLANIM AMACI TARIH NO ALANI (mz)
ilave depo 24.10.1996 29/6 2.580
Apartman (6 adet) 02.07.1987 18/50 720
Havalandirma sistemli aritma tesisi (*) 24.10.1996 29/7 1.479
Fabrika 25.03.1994 40/21 4.445
Fabrika 05.03.1993 34/27 4.166
Fabrika yapag ambari 13.10.1992 31/42 2.845
Fabrika 12.09.1989 23/44 6.173
Fabrika 02.07.1987 19/1 5.830

Ev (5 adet 627 m?),
Apartman (18 adet 1.808 mz),
Depo (4.284 m?), 04.12.1982 8/12 24.777
Fabrika (17.358 m?),
Mubhtelif (700 m?)

Spor tesisi ve jimnastik salonu

.10. 7 8
(2 adet) 22.10.1998 50/1 56
Fabrika binasi 20.01.2000 63/10 5.650
Lojman (12 adet 1.218 m?),
Fabrika (29.318 mz) 28.12.1984 14/38 30.536
Elektrik doniistlirme istasyonlar (266 m°)
Sanayi depo (145 m’)
A2, 21
Catili arag parki (108 mz) 24.12.2013 52/1 8
Atdlye binasi (302 m’)
Ozel amagh depo 24.12.2013 52/2 180
Dogalgaz ¢evrim santralleri 31.01.2013 3 195
TOPLAM 90.965

(*) Aritma tesisi mevcut durumuyla kullanilabilir durumda degildir. Bu sebeple degerlemede
kullanim alanina dahil edilmemis (parasal bir degerlemeye tabi tutulmamis), ancak toplam kullanim

alani icerisinde gosterilmistir.
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7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karan ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi
Konu tesis 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun‘dan dnce

insa edilmis olup bu kanun hikiimlerine tabi degildir.

7.5. Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

7.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmaz, Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayith iken
29.05.2013 tarihi itibariyle AKIS Gayrimenkul Yatirm Ortakh§ A.S. adina unvan
degisikligi olmustur. Bu tarihten sonra herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Cerkezkdy OSB Madiarligi’nde yapilan incelemelerde konu parselin  eski
15.02.2011 onay tarihli revizyon imar planina gore yapilasma sartlarinin

e TAKS: 0,55
e KAKS: 0,70
e  Hmas: Serbest (Prosesin gerektirdigi yikseklik)
e Cekme mesafeleri:
On ve arka cephe: 33 m.
Yan cephe: 20 m.

seklinde iken 22.03.2015 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama Imar
Plani'na gobre

¢ KAKS: 0,70

e Hnas: Serbest (Prosesin gerektirdigi ylkseklik)

¢ Cekme mesafeleri:
On cephe: 33 m.
Yan cephe: 18 m.
Arka cephe: 30 m.

seklinde degistirildigi 6grenilmistir.
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8. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Cerkezkdy Organize
Sanayi Bélgesi, Yildinm Beyazit Mahallesi, Barbaros Caddesi tizerinde konumlu olan 956
ada, 10 nolu parsel lizerinde kurulu olan 71 kapt nolu tesistir.

Tesisin bliylik bir bdlimi halihazirda Altinyildiz firmasi tarafindan tekstil ve
konfeksiyon fabrikasi olarak kullanilmaktadir. Diger kismint olusturan lojmanlar ve spor
tesisi metruk sekilde ve bostur (Kilglk bir kismi mesken ve depo olarak
kullanitmaktadir).

Ulkemizin en biylik ve gelismis sanayi bélgelerinden biri olan Gerkezkdy
Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer alan tesis; konumu, tamamlanmis alt yapisi ve
ulasim imkanlarinin kolaylidi nedenleriyle artan bir degere sahiptir.

Cerkezkdy Belediyesi Itfaiyesi'ne, Akenerji ve Dinarsu firmalarina komsu
konumda yer alan tesisin yakin gevresinde sanayi tesisleri ile orta gelir grubu tarafindan
giris katlari dilkkan ve mesken, diger katlari mesken olarak kullanilan, ayrik ve bitisik
nizamlarda insa edilmis 3-7 katl binalar ile kismen bos arsalar bulunmaktadir.

Tesisin bazi 6nemli noktalara olan yaklasik uzakliklari ise asagida siralanmistir.

- Fatih Bulvari.........ccccvviiiiiiiiiiceeeens 1,2 km.
- Cerkezkdy Ilge Merkezi..........ocevvnnees 1,5 km.
- Gerkezkoy Belediyesi......c.c.ccveevericeinnns 1,8 km.
- TEM Istanbul-Edirne Yolu.......ccccoouen... .10 km.
- Marmara Ereglisi.......c.cc.occeeevvvennineenn... 35 km.

8.2. Bolge Analizi

1970'li yillarin sonlarindan itibaren sanayinin hizla gelismesiyle birlikte Istanbul’da
kent igi rantin yiksekligi, blyilk alanh arsa azligi, ulasim maliyetlerinin artmasi gibi
nedenlerle ortaya gikan merkezden uzaklasma egilimi, mekansal sigramaya yol agmistir.

Istanbul’'un 110 km. batisinda ve Tekirdag’a 56 km. uzakliktaki Cerkezkdy ilcesi
gucli ulasim baglantisi ve arsa fiyatlarinin ucuzlugu nedeniyle bu sigramadan nasibini
almistir. 1971-74 yillarinda Bakanlar Kurulu’'nca tesviki dngérilen Cerkezkdy Sanayi
Boélgesi, Istanbul sanayisi igin oldukga cekici bir duruma gelmistir.

Cerkezkdy'de son derece blylk 0olgekli, modern teknoloji kullanilan ve esas
olarak dis pazara yonelik Uretim yapan sanayi kuruluglari etkinlik géstermektedir. Bu

sanayi kuruluslarn dokuma, metal esya, makina ve imalat dallarinda yogunlasmaktadir.
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Uydu gdoriintiileri
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disusler yasanmis, ahm satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérl canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlan
hizla yukar g¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin
adir basti§i ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoérini durgunlagtirdig
g6zlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dliinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye duisinilen
bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanc gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingsaat sektéru lehine geligsmesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul
artnleri “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitln verilere
bakildiginda 2010 vyilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarinda da
devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

disinulebilir.
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9. TASINMAZIN / TESiSIN OZELLIKLERI

9.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM ISLETME ALANI :377.004,91 m?

TOPLAM INSAAT ALANI
ELEKTRIK

SuU

KANALIZASYON

TRAFO

JENERATOR

SU DEPOSU

ISITMA SISTEMI

YANGIN TESISATI
PARK YERI

SATIS KABILIYETI

:90.965 m2(?)

: Sebeke+Kojenerasyon tesisi
: Sebeke

: Sebeke

! Mevcut (8 adet)

: Yok

: Mevcut (2 adet 500 tonluk)

: Fabrika, idari bina ve sosyal tesis: Chiller klima

Dider kisimlar:Isitma sistemi yok

: Yangin séndiirme cihazlan ve dolaplari

t Agik otopark alani mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

*Cerkezkdy OSB Midiirlugii ve ilgilisinden temin edilen belgelerden hareketle hesaplanmistig

LOTLIS
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9.2. Acgiklamalar

Rapora konu tesis 377.004,91 m?'lik bir alan lzerine kuruludur.

Etrafi kismen fens teli ife fiziksel olarak cgevrilidir. Ancak kadastral sinirlari belirleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

Kuzeyi Barbaros Caddesi'ne, batisi Dinarsu ve Akenerji (halihazirda bog) firmalarina,
glineyi ise Namik Kemal Bulvari’'na cepheli konumdadir.

Acik alanlarin blylk bir kismi betonla; diger kisimlar ise gim ve agaglarla kaplidir.
Tesisin blylk bir bélimi halihazirda Altinyildiz firmasi tarafindan tekstil ve
konfeksiyon fabrikasi olarak kullanilmaktadir. Diger kismini olusturan lojmanlar ve
spor tesisi metruk sekilde ve bostur (Kigik bir kismi mesken ve depo olarak
kullanilmaktadir.).

Tesis biinyesindeki binalarin kullanim alanlari ve insai ozellikleri asagida tablo

halinde verilmistir.

Bina Adi Boliimleri ingaat Tarzi Kat Adedi Kullamnz\
Alani (m?)
Apre isletmeleri, boya igletmeleri, mamul
kalite yonetimi, mamul depo, hammadde
deposu, sosyal tesisler, idari bina, atil stok
degerlendirme liretim isletmesi, kres,
Fabrika tiretim, konfeIfS|yon.n'!arT1ul depo, tekstil f|k.t|f _
P ambarn kimyevi fiktif ambari, kazan dairesi,
idari kissmve | - . . ... | Betonarme 1 84.084
. ¢Ozgii tahar 1. Salon, dokuma isletmesi, iplik
sosyal tesis . s
isletmesi, yonetim binasi, dokuma 2. Salon,
¢Ozgii tahar 2. Salon, konfeksiyon
isletmeleri, arge, glivenlik, sanayi depo,
¢atili arag parki, atolye binasi, 6zel amagh
depo
Dubleksler:2 (Zemin+
5 adet dubleks (627 m?) ¢ati kat)
6 adet bina (720 m°) Binalar:3 (Zemin+
Lojmanlar 1 adet apartman (1.218 m?) Betonarme 2 normal) 4.373
Apartman (1.808 m?) Apartman:5
(Zemin+
4 normal)
Spor tesis ve
I
jimnastik Spor salonu, basketbgl sa.1ha5|, soyunma R 1 568
odalari ve misafirhane
salonu
Aritma tesisi - - - 1.479
Elektrik
doniigtiirme
|stasyf>nlar| ve ) ) 461
dogalgaz
gevrim
santralleri
TOPLAM 90.965
= 17
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e Fabrika blinyesindeki Gretim kisimlarinda zeminler palladyen/seramik, duvarlar
plastik boyali/seramik, tavanlar ise plastik boyali/eternit kaplamadir.

e Idari kisim ve sosyal tesiste zeminler seramik/laminat parke/kismen granit,
duvarlar plastik boyali, tavanlar plastik boyali/asma tavandir. Bir kismi tadilat
halindedir.

e Lojmanlar, misafirhane, spor tesisi ve jimnastik salonu hali hazirda bakimsiz
durumda olup yalnizca kiiglik bir kismi mesken ve depo olarak kullaniimakta, diger
kisimiar bog ve metruk sekildedir.

e Aritma tesisi hali hazirda kullanilmamaktadir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

“Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”,
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mimkd{in olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun
dederleme uzmant tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en yilksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Gayrimenkulin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli ve bir bélimuinin eski ve metruk halde olmasi gibi hususlar dikkate
alindiginda vyikilarak farkli fonksiyonlara (OSB Mudurligl’niin uygun gdbrecedi sanayi
fonksiyonlarinda) sahip yeni bir yapinin/yapilarin insa edilmesinin ya da tesisin yalnizca atil
olan kisminin yikilarak diger kisimlarin kullanilmaya devam edilmesinin en uygun kullanim

sekli oldugu dlstindlmektedir.

11. DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Cerkezkdy OSB blnyesinde yer almast,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis alt yapi,
e Mevcut imar durumu,
s Proje gelistirmeye musait parsel blyukligua,
e Cevresindeki ticari ve sinai agirlikl yapilasma,
o Bolgede emsal buyuklige sahip arsalarin azhg.
Olumsuz etken:

e Mevcut binalarin bir kisminin metruk durumda olmasi.
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12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmustir.

- Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
- lkame Maliyet Yaklasim1
- Gelir Indirgeme Yaklagimi

12.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu yaklagimda, tasinmazin yakin gevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin
satis ve kira dederleri arastirlmakta ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin m? birim degeri
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bliylkligil, insai kalite ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinimakta; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimaktadir.

12.1.1. Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmugtur.
Satilhik fabrika emsalleri:

e Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 182.571 m’ yiizlgiimlii arsa iizerinde yer alan
64.865 m* kapal kullanim alanma sahip yaklasik 5 yillik fabrika binast 40.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (~ 615,-USD/m?) (Tel: 530 387 10 10)

e Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 19.000 m’ yiizolgiimlii arsa iizerinde yer alan
12.000 m” kapali kullamim alanina sahip yaklagik 3 yillik fabrika binasi 8.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (~ 665,- USD/m?) (Tel: 212 654 32 54)

e  Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu yaklasik 9.240 m? yiizolgiimlii arsa {izerinde yer alan
4.843 m’ kapali kullanim alanina sahip yaklasik 5 yillik fabrika binasi 3.250.000,-USD
bedelle satiliktir. (~ 671,- USD/m?) (Tel: 533 480 44 44)
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Kiralik fabrika emsalleri:

Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 15.600 m’ yiizolgiimlii arsa iizerinde yer alan
6.000 m’ kapali kullanmim alanma sahip fabrika binasi 15.000,-USD/ay bedelle kiraliktir.
(~2,5 USD/m?) (Tel: 282 653 03 33)

Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 8.000 m’ yiizolgiimlii arsa iizerinde yer alan
3.500 m’ kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi 10.500,-USD/ay bedelle kirahiktir.
(3 USD/m’) (Tel: 282 653 03 33)

Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 19.326 m’ yiizolgiimlii arsa iizerinde yer alan
12.642 m’ kapali kullanim alanma sahip fabrika binast 38.000,-USD/ay bedelle kiraliktir.
(~3 USD/m®) (Tel: 532 569 34 74)

Satilik arsa emsalleri:

Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 21.597 m’ yiizélgiimlii, benzer imarli sanayi imarli arsa
3.150.000,-USD bedelle satiliktir. (~ 145,-USD/m?) (Tel: 212 852 53 81)

Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 10.800 m’ yiizdlgiimlii, benzer imarl sanayi imarh arsa
1.850.000,-USD bedelle satiliktir. (~ 170,-USD/m*) (Tel: 282 683 03 33)

Cerkezkdy OSB biinyesinde konumlu 19.000 m® yiizslgiimlii, benzer imarh sanayi imarli arsa
3.040.000,-USD bedelle satiliktir. (160,-USD/m?) (Tel: 282 651 98 98)

12.1.2. Emsal Analizi

Satihk fabrika emsalleri analizi:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yapilan piyasa aragtirmalarinda
benzer nitelikli tesislerin fiyatlari incelenmis olup ortalama satis degerlerinin ortalama
650 USD/m’ mertebesinde oldugu gérilmistir. Bu tespitlerden hareketle % 10
mertebesinde pazarlik pay! ve %30 insaat kalitesi diizeltmesi dikkate alinarak rapor
tarihindeki USD kuru itibariyle rapor konusu tesis icin 1.190 TL/m? kiymet takdir

edilmigtir.

Kiralik fabrika emsalleri analizi:

Bolgedeki kiraltk gayrimenkuller (zerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise
fabrika olarak kullanilan yapilardaki rayic kira dederleri ortalama 2,83 USD/m?
mertebesinde olup % 10 mertebesinde pazarlik pay! olacagi ve konu tesisin kapali
kullanim alaninin biyik olmasi ve yapilarin eski olmasi sebebiyle % 30 mertebesinde
bir indirim yapiimak suretiyle rapor tarihindeki USD kuru dikkate alinarak tesisin

aylk kira degeri 5,19-TL/m? olarak belirlenmistir.
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Satihik arsa emsalleri analizi:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 145 USD 170 USD 160 USD
Pazarlikh Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 130 USD 153 USD 144 USD
. . 21.597 10.800 19.000
Alan Diizeltmesi| 376.936,40 - %40 %40 % 40
Fonksiyon ve Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
Yapilasma Hakki (Kaks:0.70) (Kaks:0,70) | (Kaks:0,70) (Kaks:0,70)
diizeltmesi o %0 %0 %0
Konum %0 %0 %0
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme -% 50 -%50 -% 50
Dizeltilmis Deger 85 USD 78 USD 92 USD 86 USD

Emsal analizinden hareketle tesisin yer aldi§i parselin konumu, lzerindeki tesis
yapilarinin mevcudiyeti, mevcut imar durumu, yola olan terki, bilyukliglu ve bdlgenin
gelisme potansiyeli dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak
suretiyle m? birim dederi 85 USD olarak belirlenmis olup rapor tarihindeki USD kuru da

dikkate alinarak satis dederi 245 TL/m? olarak takdir edilmigtir.

12.1.3. Ulasilan Sonug

Piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve bélgedeki satilik fabrika emsalleri
analizinden hareketle tesisin konumu, kullanim durumu, insai kalitesi ve bdlgenin
gelisme potansiyeli dikkate alinarak takdir olunan arsa dahil dederi asagida tablo

halinde sunulmustur.

TOPLAM KULLANIM | m?BiRIM DEGERI YUVARLATILMIS
ALANI (m?) (TL) DEGERI (TL)
90.965 1.190 108.250.000
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12.2. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler * dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insai yatinmlarin toplam degeri
a) Arsa Degeri:

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilagtirma
Yontemi” kullanmimigtir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak
firmalan ile yapilan gérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarlmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmistir.

Sayfa 21'deki emsal analizinden hareketle tesisin yer aldigi parselin konumu,
Uzerindeki tesis yapilarinin mevcudiyeti, mevcut imar durumu, yola olan terki,
biyikligu ve bélgenin gelisme potansiyeli dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin
ortalamasi alinmak suretiyle m? birim dederi 85 USD olarak belirlenmis olup rapor
tarihindeki USD kuru da dikkate alinarak satis dederi 245 TL/m? olarak takdir

edilmistir.

Buna gore parselin degeri,

376.963,40 m? (*) x 245,-TL/m2 = 92.350.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) 41,51 m”lik yola terk miktar1 toplam alandan diisiilmiistiir.

3 . . a . o
Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda

olmayip tesisin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak tizere verilmis fiktif biiyfikliiklerdir.
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b) Insai yatirnmlarin degeri:

Insail yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdr havi satisa esas
rayi¢ tutarlar), binalarin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel
durumlan dikkate alinarak saptanmis ve asadida tablo halinde sunulmustur.

Bu degerlendirmemizde ingsaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve
yapilarin yasi ve yapim tarzina gbére asinma payi dlsillerek kiymet takdiri yaptimigtir.

Bolgedeki insaat firmalari ile yapilan gériismelerde ortalama m? birim
maliyetlerinin sanayi yapilarinda (lUretim ve idari kisim) 500 TL, konut/lojman vb.
yapilar ile spor tesislerinde ise 600 TL mertebesinde gergeklestigi 6grenilmistir.

Fabrika Uretim, idari kissm ve sosyal tesis binalarinin yaslan (~ 1-34) itibariyle
yipranma pay! ortalama % 40 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda bina dederi igin
300 TL kiymet takdir edilmigtir.

Lojmanlarin yaglan (~ 30-35) itibariyle metruk olmalan da dikkate alinarak
yipranma payl % 80 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda bina degeri igin 120 TL
kiymet takdir edilmistir.

Spor tesis ve jimnastik salonunun yasi (~ 18) itibariyle metruk durumda olmasi
da dikkate alinarak yipranma pay! % 65 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda bina
dederi igin 220 TL kiymet takdir edilmistir.

Elektrik donlstirme istasyonlari ve dodalgaz gevrim santralleri ise -iglevsel
6zellikleri dikkate alinmaksizin- sanayi yapisi vasfinda kabul edilmis (ortalama m? birim
maliyetleri 500 TL/m?) ve yap! yipranma pay! %45 olarak belirlenerek hesaplamalarda

bina dederi igin 275 TL kiymet takdir edilmistir.

m?2 Birim Yuvarlatilmig

Bina Adi Kullanim Alani {m?) | Degeri (TL) Degeri (TL)

Fabrika liretim, idari kisim ve sosyal tesis 84.084 300 25.225.000
Lojmanlar 4.373 120 525.000
Spor tesis ve jimnastik salonu 568 210 120.000

Elektrik doniigtiirme istasyonlari ve
dogalgaz ¢evrim santralleri
Diger ingai yatinmlar (teknik alt yapi, ¢evre ¢iti, saha kaplamasi,
givenlik kultibesi vd.)

461 275 125.000

Maktuen 805.000

TOPLAM 26.800.000

Not: Tabloda yer alan binalarin kullanim alanlar ile tesisin toplam kullanim arasindaki fark atil
durumdaki aritma tesisinin (1.479 m?) degerlemeye dahil edilmemesinden kaynaklanmustir.

Ulagifan Sonug¢

Ozet olarak konu tesisin Ikame Maliyet Yaklasimi ydéntemiyle hesaplanan degeri

asadidaki tabloda verilmistir.

L INSAI YATIRIM L
ARSA DEGERI (TL) L TOPLAM DEGERI (TL)
DEGERI (TL)
92.350.000 26.800.000 119.150.000
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12.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme
(en d6nemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kutlanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazin dedger tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dodrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmc agisindan gelir Greten milkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilagtirilabilir
milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir daha sonra konu miulkin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dlizeyde getiri sadlayacag! varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? satis dederi : 1.190 TL

Ortalama m? kira dederi : 5,19 TL

Satis Degeri / kira dederi : 1.190/ 5,19 = 229,29 Ay /12 Ay = 19,11 Yl

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100/ 19,11 = % 5,233 olarak belirlenmistir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tesisin mevcut kullanim
fonksiyonu itibariyle takdir olunan aylik kira dederi ve hesaplanan satis degeri asagida
sunulmustur.

Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani

Tasinmazin Aylik Net Geliri = 90.965 m? x 5,19 TL/m? = 470.000 TL

Tasinmazin Yillik Net Geliri = 12 Ay x 470.000 TL/Ay = 5.640.000 TL

Kapitalizasyon Orani = % 5,233 olmak lzere

Tasinmazin Dederi = 5.640.000 TL / % 5,233 = 107.800.000 TL olarak

belirlenmistir.
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13. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

13.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amagla 1Izlenen Yoéntemin ve
Nedenlerinin Agiklamasi

GERKEZKOY OSB’DEKi TESIS iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 108.250.000

IKAME MALIYET YONTEMI 119.150.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 107.800.000

Goriilecegi lizere iic yontemle bulunan degerler birbirlerine yakindir.
Ancak nihai dedger olarak, tasinmazin imar durumunun sagladig: faydalar ihtiva
etmesi ve kira gelirinin, basta piyasa kosullari olmak iizere ¢esitli nedenlerle
ortaya c¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik
arzedebilecegi sebepleriyle “ikame Maliyet Yaklasimi” ile bulunan degerin
alinmasi uygun gorilmiis ve tasinmazin dederi 119.150.000,-TL olarak

belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler
Bdélgedeki kiralik gayrimenkuller (izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda fabrika
olarak kullanilan yapilardaki rayig kira dederleri ortalama 2,83 USD/m? mertebesinde
olup % 10 mertebesinde pazarlk payi olacagi ve konu tesisin kapali kullanim alaninin
bdylik olmast ve yapilarin eski olmasi sebebiyle % 30 mertebesinde bir indirim
yaplimak suretiyle rapor tarihindeki USD kuru dikkate alinarak tesisin aylik kira

degeri 5,19-TL/m? olarak belirlenmistir.

Buna gére tesisin aylik kira degeri igin
90.965 m® x 5,19 TL/m? = 470.000 TL olarak belirlenmistir.

LOTUS »

AK i $ GYO



13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun
Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
13.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan
Veri ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
13.5. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Dederlemeye konu tesis bir bitiin halinde kullanilmakta olup bdlinmuis kisimlari
yoktur. Ancak parselin 4 parcaya ifraz edilmesi (bdliinmesi) planlanmakta olup bu
parselasyonu gésterir kroki ekte sunulmustur. Krokide 10b olarak belirtilen kisim tapu
kayitlarindaki satis vaadine konu olan bolim olup satisinin yapildigi, ancak heniiz
parselasyonun ve tapu devrinin tamamlanmadigi 6grenilmistir. Bu kisim 125.165,84 m?
ylizOlglimiine sahip olup tesis yapilarinin bu kisim (izerinde kalan toplam ingaat alani ise
yaklasik 45.231 m?dir. Satis vaadine konu olan bu kismin bugiinki rayiglerle ve tGzerindeki
mevcut yapilarla birlikte toplam dederi 50.300.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.6. Hasilat Paylasimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn
Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.
13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin neden
verilmediklerinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.

13.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Tesisin yapt kullanma izin belgeleri mevcut olup mevcut kullanimini yansitan cins
tashihi de yapiimistir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklart Portfoyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goris
Degerlemesi yapilan tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig: portfoyiinde

yver almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Cins tashihi yapilmis, yapi kullanma izin belgesi alinmis olan konu tasinmaz

GYO portfoyiinde “Bina” baslig: altinda yer alabilir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, parselin ylizolgimi blylikligine, imar durumuna, tesis

blnyesindeki yapilarin kullanim alani blylklliklerine, insai ve fiziksel o6zelliklerine ve

gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore,

1. Bir biitiin halinde piyasa degeri icin,

119.150.000,-TL (Yluzondokuzmilyonyuzellibin Tlirk Lirasi)

1}

(119.150.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 37.433.000,-Euro)
(119.150.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 40.903.000,-USD)

I

2. Satis Vaadine konu olan kismin piyasa degeri igin,
50.300.000,-TL (Ellimilyonligylizbin Tlrk Lirasi)

(50.300.000,-TL =+ 3,183 TL/Euro (*) = 15.803.000,-Euro)
(50.300.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 17.267.000,-USD)

1

3. Aylik kira degderi igin ise;
470.000,-TL (Dortylizyetmisbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(470.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 147.659,-Euro)
(470.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 161.346,-USD)

1

(*) Degerleme tarihi itibariyle 1,-Euro =3,183 TL; 1,- USD =2,913 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil degeri 140.597.000,-TL ; Satis vaadine konu olan kismin KDV
dahil degeri 59.354.000,-TL ; KDV dahil kira degeri ise 554.600,-TL ‘dir.
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Rapor konusu tesisin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde "Bina” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dlzenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015

(Dederleme tarihi: 28 Aralik 2015)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerileme
ve Danismanlhik A.S.

Eki:

Konum Krokileri

Tapu sureti

Fotograflar

Tesisin konumu ve yerlesim planlar
Vaziyet plani

Imar durum Srnegi

Parselasyon krokisi taslag:

OSB Miidiirliigii yazisi

AKIS GYO beyani

Yap1 ruhsatlar1 ve yapi kullanma izin belgeleri (37 adet)
Tapu Kaydi (TAKBIS ¢iktis1)

Degerleme uzmanlarini tanitic bilgiler

Degerleme uzmanhg: lisans belgeleri

%
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Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisang N 14)

(Lisans Ng: 401681)
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