Tabafowy » 90 218 545 498 66 » 67 oPosta Mip@intusgd.com
Akgln 15 + 90215 546 34 20
B Acibadam / Kadikdy ¢ IST + S0 218 645 BS 91
f Fabas  + 90216833802 51 wanw lotungd.com

AKIS$S GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Boziiyiik / BILECIK

(Tesis ve 5 adet parsel)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2014 / 3162



ICINDEKILER

1. RAPOR OZETI ...ttt ssssassassssessesssasssssssssesssssassssssssasessensesstassassssssssssnssssmemsseseesensssenaen 3
2. RAPOR BILGILERI........c.cccoervurrurrunnnne R |
3. SIRKET BILGILERI... w5
4, MUSTERI BILGILERI .. .
5. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR ................................................................................. 7
6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI.. —_— .8
6.1. TAPU KAYITLARI . .8
6.2. TAPU TAKYIiDATL.. a5 .8
6.3. TAKYIDAT ACIKLAMALARI reranrsressesa s sR R AR sR R R R R n R ernnnsessassasatasasessessnsrenes 8
7. BELEDIYE INCELEMELERL...........coccoreeertneeeeecrsssecectssessassssssssissssssessssasssssssssssssssssasssnsesseessensessssesssnes 9
7.1 IMAR DURUMU.L.........otceceeecessasss st ssssssssssssastssstssssssssssssssasssssssasssassanssastanssssesssasesssesassssesasensees 9
7.2 IMAR DOSYASI INCELEMEST .........ccoevuuitiieriesitsssscasssssssssssssssssssesssssssssssassossassassssesssecsseessenssenses 9
7.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. KONULAR .. 10
7.4. SON UG YIL iCINDEKI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM...................... 10
7.5. BELEDIYE BILGILERI.. ccciiuicoiviiisisminisisissssussssissisiiossssisismisirissmssisissiiosissnsaisisiimicuasanins 10
8. TESISIN CEVRE VE KONUMU...........oooocererecmsessesssesssesssssesssssssssssssssssssssssssssossssssessasssssesssassrsesssessens 11
8.1 KONUM VE CEVRE BILGILERI ... sessss s ssssssssss s s sessassaseasssens 11
8.2 BOLGE ANALIZI ...ttt csssses s st ssssssstssss s s sass st s sasensessrenss e sassesanes 13
8.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER.........coccoreeuesersevessessssesessssessssssssessssesssssesssssssssssess 18
9. TASINMAZIN / TESISIN INSAAT OZELLIKLERI.........coooovririceceectcececnsecerenesesesstnseeeeeensean 15
10. ACIKLAMALAR.........ooeerrrreteetersssessessessssssssssssessessssssasssssssesssssssessss s sessassssssessassassassassassasessesassansassssssnes 16
11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI.........ccooooireiiinesiensissssessasessssncens sissavanvesssassie 19
12. DEGERLENDIRME.... .19
13. FIYATLANDIRMA .. .20
13.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI .20
13.2. IKAME MALIYET YAKLASIMLI.... SRR R e eser, 20
13.2.1. PIYASA BILGILERI..........ooovtiiitecccscs et sssessessssssssessasssessssssasssastssssseneensesassssssasesses 21
13.2.2. EMSAL ANALIZI ...ttt sssstssss st stas st sses s s e s e sess s s s e s emseneenenns 21
13.2.3. ULASILAN SONUG... o e 22
13.3. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI B .23
14, ANALIiZ SONUCLARININ DEEERLENDIRMEST .. ceeseessesssssessassaessessares 25
14.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGTILAMAST ..........cs0111111111114141111411441181181558 5815488484858 AR R R RARRRRRRRRR AR AR R AR AR R AR AR RR R AR AR AR AR AR AR 25
14.2. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER... - S 1
14.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI . .25
14.4. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR ..........cooumimmsmnnesssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 25
14.5. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .. v 25
14.6. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE
EMSAL PAY ORANLARI ...........coovtemtenersnsssssssssssssssssessesssssssssassassssssssssassestassssassassassesassossssssssssssnsenseees 26
14.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI.... 53 veereeneneee 26
14.8. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ...........couirnreeiieseecescessesssissssssssssssssssssassssssssnssssssessssssssseseensesnsesssesens 26
14.9. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS.... cressesresnesmssasassarrasensesssaesssassaaseresaessassseresasasassasssaseronse 26
15. SONUG ...ttt tertee et sas bbb bbb bbb b b bR bbb e A AR A bR b s s n s sesnae 27
1/
[ ]



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

DEéEI_!LEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : 4 Eyliil Mahallesi, ismet inénii Caddesi
(Bursa - Eskisehir Karayolu)
237 ada, 21, 22, 25, 30 ve 33 nolu parseller

Boziiyiik / BILECIiK

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

RAPOR TARIHi : 31 Aralik 2014

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : 5 adet parsel ve Uzerlerindeki tesis
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miilkiyet

TAPU BILGILERI 6zETi : Bkz. Tapu Kayitlari

IMAR DURUMU OZETI : Bkz. Imar Durumu

RAPORUN KONUSU i Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 5 adet parsel ve

Uzerlerindeki tesisin pazar dederinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmigtir,

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyu igin ve
“Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BILECIK ILI, BOZUYUK ILCESI 4 EYLUL MAHALLESI'NDE YER ALAN 9.950.000,-TL

5 ADET PARSEL VE UZERLERINDEKI TESiSiN TOPLAM DEGERi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

OTUS AKiS GYO




2. RAPOR BILGILERi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI ! 4 Eylul Mahallesi, Ismet inénii Caddesi
(Bursa - Eskisehir Karayolu)
237 ada, 21, 22, 25, 30 ve 33 nolu parseller

Boziiyiik / BILECIK

DAYANAK SOZLESME : 11 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/019 no ile
MUSTERI NO : 652

RAPOR NO : 2014/3162

DEGERLEME TARIHi : 25 Aralik 2014

RAPOR TARIHiI : 31 Aralk 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 5 adet parsel ve

tzerlerindeki tesisin pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

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

Uygar TOST
. Degerleme Uzman - Lisans No: 401681
RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKiIN BILGILER

RAPOR TARIiHi 27.12.2013 22.08.2012
RAPOR NUMARASI 2013/3918 2012/1631

Uygar TOST (401681) Uygar TOST (401681)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Kivang KILVAN (400114) Kwang KILVAN (400114)
TAKDIR OLUNAN DEGER . 9.550.000 9.078.000

(TL) (KDV HARIC)

OTUS AKIS oo



3. SIRKET BILGiLER}

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

Akgiin is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikéy / 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

alimis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073
Ticaret Sicil No : 542757/490339
Kurulus Sermayesi : 75.000,-YTL

Simdiki Sermayesi : 300.000,-TL

OTUS AKIS oo



4. MUSTERI BILGILER]

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI :
KAYITLI SERMAYE TAVANI :

ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU :

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

vV V.V V V V V V V V V V

7OTUS

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

(212) 393 01 00

(212) 393 01 07

22.11.2005

200.000.000,00 TL

200.000.000,00 TL

% 24,21

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

stzlesmesinde belirtilen faaliyet alanlandir.

Akbati AVYM

Akbati Projesi - 6 adet daire
Akkoza Projesi — 10 adet daire
Yalova Ciftlikkdy - Tesis
Tekirdag Cerkezkdy - Tesis
Boziyiik Bilecik - Tesis
Bozlyik Bilecik - Arsa
Istanbul Tekstilkent - Diikkan
Caddebostan - Arsa

Erenkdy - Arsa

Suadiye - Arsa

Bostanci - Arsa

AKis GYO



5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria sinirhidir.
Tamiu kisisel, tarafsiz ve 6nyargtsiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 4tlird sorumluluk tagimaz.

f. Mdlkun takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

TUS AKiS GYO



6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlan '

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ILI - iLGESi : Bilecik - Boziiylk
MAHALLESI : Yeni
MEVKII : Yafty
PAFTA NO : 3114
ADA NO : 237
SIRA | PARSEL NITELIGi YUZOLCUMU | YEVMIYE| CILT | SAHIFE |  TAPU
NO NO (m?) NO NO NO TARIHi
1 21 Tarla 5.344 1173 44 4303 |22.03.2013
2 22 Tarla 6.996 1173 44 4304 |22.03.2013
3 25 Tarla 5.491 1173 44 4307 |22.03.2013
4 30 Tarla 5.330 1173 44 4312 |22.03.2013
5 33 ';i";g';?f;’s‘f‘ssléxze 40.651 1173 | 76 | 7423 |22.03.2013
Toplam 63.812

6.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 26.12.2014 tarihi itibariyle

temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlar

lizerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir.

6.3. Takyidat Aciklamalan
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemelri agisinda GYO portféylnde yer almasinda

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

1 Taginmazlar AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayitli iken AKIS Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. adina unvan degisikligi olmustur,
* Pars€l tizerindeki tesis igin cins tashihi yapilmustur.

TUS . AKis GYO




7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Boziiyiik Belediyesi Iimar Mudirlidi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu parsellerin 21.08.2013 onay tarihli 1/1000 odlgekli Bozuytk
Revizyon Imar Plani’'nda “Sanayi Alani” olarak belirlenen bélgede yer aldigi ve yapilasma
sartlarinin,

Emsal = 0,70
Hmax = Serbest

seklinde oldugu 6grenilmistir.
7.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Bozlyiik Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde tesise ait
25.10.1978 tarih ve 18-6 nolu, 13.08.1986 tarih ve 42-7 nolu, 25.11.1987 tarih ve 47-20
nolu yapi ruhsatlar ile 25.01.1984 tarih ve 27-6 nolu (8.014 m?), 25.11.1987 tarih ve 40-
22 nolu (14.412 m?) yapi kullanma izin belgeleri bulundugu gériilmistiir. Buna gére tesis
toplam 22.426 m? kullamim alanina sahiptir.

Tesis igin yapi kullanma izni alinmis olup tapu kitiglinde cins tashihi yapilmistir.
28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi'nin birinci fikrasinin (b) bendinde yer
alan “Portfdylerine alinacak her tirllii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, muilkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yaplya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

Yani sira parseller birbirine bitisik olup tek bir parsel gériinimuindedir. Tesis yapilari 33
nolu parsel lzerinde yer almakla birlikte diger parseller kismen peyzajli alan, kismen agik
stok alani gibi tesisi tamamlayici fonksiyonlarla kullanildiindan dederlemede ayri ayrn ele
alinmamistir.

Bu sebeplerle tasinmazlarin bir biitiin halinde GYO portfdyiinde bina bashg

altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

AKIS oo




7.3. Yapi Denetim Firmasi
Konu tesis 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’dan énce insa

edilmis olup bu kanun hiikiimlerine tabi dedildir.

7.4. Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlan, Plan iptalleri v.b. konular
Imar dosyasinda yapilan incelemede degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamigtir.

7.5. Son Ug Yil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Midiirligi Bilgileri

7.5.1.1. Son Ug Yl icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlarin edinim tarihi 15.10.2012 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim

satim islemi gergeklesmemistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri

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

Bozilylik Belediyesi Imar Miidirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu parsellerin 21.08.2013 onay tarihli 1/1000 &lgekli Boziyilk
Revizyon Imar Plani’'nda “Sanayi Alami” olarak belirlenen bélgede yer aldi§i ve yapilasma
sartlarinin,

Emsal = 0,70
Hmax = Serbest

seklinde oldugu 6grenilmigtir.

Tasinmazlann eski 02.04.2012 tarihli uygulama imar planina gére herhangi bir
farkhlik bulunmamaktadir.

Bozilyiik imar Midirligi ve Kadastro Midirlidinde yapilan temas ve incelemelerde,
tesis biinyesindeki 237 ada, 21 nolu parselin 1.409,12 m?¥sinin yola, 334,50 m?'sinin park
alanina ve 22 nolu parselin 1.284,39 m?¥sinin yola terk edilecedi 6grenilmistir. Belediye
yetkilisi halihazirda bu teklerle ilgili bir calisma olmadigini, parsellerde yeni yapilasma
durumunda bu terklerin belediye tarafindan yapilacagini ifade etmistir. Terklerle ilgili
belediyeden alinan yazi ile AKIS GYO'nin talep halinde terkin yapilacagina dair beyan yazisi
ekte sunulmustur.

Degerlemede terk miktarlan ilgili parselin ylzoélgiminden dusulerek kiymet takdir
edilmistir. Bu terklerin parasal bir degerlemeye tabi tutulmamasi sebebiyle tasinmazlarin

GYO portfoyline alinmalarina olumsuz bir etkileri bulunmamaktadir.

TS AKIS GYO
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8. TESISIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tesis, Bilecik Ili, Boziiyiik Ilgesi, 4 Eylil Mahallesi, Ismet Inéni
Caddesi (Bursa — Eskisehir Karayolu) lzerinde yer alan ve 237 ada, 33 nolu parsel lizerine
kurulu olan tesis ile tesisin icerisinde konumlu olan 237 ada, 21, 22, 25 ve 30 nolu
parsellerdir.

Tesis, halihazirda Ersur Tekstil San. ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan kullaniimaktadir.

Eczacibasi Vitra, Eczacibasi Karo, Demirdékiim, Mass Kablo, Eti Gida, Demirer Kablo,
ve ABS Algl basta olmak (izere orta ve biytlik 6lgekli sanayi tesislerinin yogun oldugu bir
bolgede konumlu olan tesisin yakin gevresinde, Bursa - Eskisehir Karayolu’'na cepheli
konumda akaryakit satis istasyonlari ve sanayi tesisleri; i¢ kesimlerde ise sanayi tesisleri ve
bos parseller bulunmaktadir.

Bursa - Eskisehir Karayolu’na cepheli konumundaki tesis, Eczacibagi Vitra ve Demirer
Kablo fabrikalarinin arasinda yer almaktadir.

Tesis, Bursa - Eskigehir Karayolu'na cepheli olmasi, ilge merkezine yakinligi, bdlgenin
ticari ve sinai potansiyeli ve reklam kabiliyeti gibi Ustlin 6zelliklere sahiptir.

Tesis, Kiitahya Yol ayrimina 800 m., Boziiyiik Ilgesi merkezine 4 km., Eskisehir'e ise

yaklasik 42 km. mesafededir.

TS AKiS GYO
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8.2. Bdlge Analizi

Boziiyiik Ilcesi:

Marmara Bolgesi'nin gilineydogusunda yer alan Bilecik Ilinin merkez dahil sekiz
ilgesinin ylizélgimi{i bakimindan en biylugdi olan Bozilylk, bilinen en eski yerlesim
birimlerinden biridir. Tarih boyunca kervan yollari bu ilgeden gegmis olup halen de
Marmara‘dan Anadolu’nun i¢ ve giiney kesimlerine gegiste yogun olarak kullanilan Bursa -
Eskisehir Yolu Gzerinde kuruludur.

Ilge, daglik ve engebeli bir arazi yapisina sahip olup su ve orman bakimindan
zengindir. Glmiisdere, Pazaryeri istikametinden gelip Akpinar, Inénii, Cukurhisar
istikametinde devam eden fay aynalan (lizerinde bulundugundan 2. derece deprem
kusagindadir.

Her ne kadar Marmara bélgesinde kalmakta ise de Marmara, Bati Karadeniz, Ig
Anadolu ve Ege Bodlgelerinin kesistigi noktada bulunduundan bu doért bélgenin de
etkilerinin géruldigu bir iklime sahiptir.

Iicenin ekonomisi agirlikli olarak tarim ve ormancilia dayahdir. 90l yillarin
baslarinda 6zellikle Bursa — Eskisehir Yolu’na cepheli alanlar lzerine kurulan orta ve biiyiik
Olgekli sanayi tesisleri ile birlikte sanayi agisindan da blylk bir gelisme goéstermis olan ilge,
basta Eczacibasi, Demirdokim, Eti, ABS Algi, Toprak Kagit ve Mass Kablo olmak Ulizere
bircok blylk firmanin Gretim, montaj ve depo amach kullandigi tesisleri blinyesinde

barindirmaktadir.

AKiS GYO
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemieri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bilylime kaydedilmistir. Aynca 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatian
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yansinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi cgalkantilar gegirmigtir.
Yikilmaz diye disiinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynakiarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
arinleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butiin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da
devam etmigtir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

dasunulebilir.

R AKis GYO

14




9. TASINMAZIN / TESISIN INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI: 63.812 m?2

TOPLAM INSAAT ALANI: 22.426 m2 (3)

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

SuU ! Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Yok

SU DEPOSU ! Mevcut

ISITMA SISTEMI : Buhar yakith kalorifer sistemi
HAVALANDIRMA : Mevcut

YANGIN TESISATI : Yangin sondiirme cihazlar ve dolaplari
PARK YERI : Agik otopark alani mevcut

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI : “satilabilirlik ve kiralanabilirlik” ézelligine sahiptirler.

Birer sureti EK’te sunulan 25.01.1984 tarih ve 27-6 nolu, 25.11.1987 tarih ve 40-22 nolu yap: kullanma
izin belgelerinden alinmistir.

LT US AKiS GYO
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10. ACIKLAMALAR

e Ersur Tekstil tesisi, 237 ada, 21, 22, 25, 30 ve 33 nolu parsellerin (zerinde ve toplam
63.812 m?2'lik alan (zerine kuruludur. Parseller birbirine bitisik olup tek bir parsel
gérinimindedir. Tesis yapilarni 33 nolu parsel Gzerinde yer almakla birlikte diger
parseller kismen peyzajli alan, kismen agik stok alani gibi tesisi tamamlayici

fonksiyonlarla kullanildigindan dederlemede ayri ayr ele alinmamistir.

e Tesis birer sureti eklerde sunulan Yapi Kullanma Izin Belgeleri'ne gére toplam briit
22.426 m?kullanim alanlidir.

21 nolu parsel:

Parsel 5.344 m? yiizélgimu biyikligiine sahiptir.

e Geometrik yapisi yamuk bigimindedir.

e Engebesiz ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel Gizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur yoktur.

e Hem Bursa-Eskisehir Karayolu, hem de Demirer Kablo fabrikasi ile arasindaki imar

yoluna cephelidir.

22 nolu parsel:

e Parsel 6.996 m? yiizélgiim{ blytikligiine sahiptir.

e Geometrik yapisi yamuk bigimindedir.

o Engebesiz ve dlz bir topografik yapiya sahiptir.

e Demirer Kablo fabrikasi ile arasindaki imar yoluna cephelidir.

e Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur yoktur.

25 nolu parsel:

e Parsel 5.491 m? yiizélgiimi biyukligine sahiptir.

e  Geometrik yapist yamuk bigimindedir.

e Engebesiz ve az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Tesisin arka bélimiinde yer almakta olup yola cephesi yoktur.

e Uzerinde gim futbol sahasi ve hayvan barinaklart mevcuttur. Bu yapilar basit yapilar

olup ruhsat gerektirmemektedir.

ATUS __ 2014/31 AKIS co
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30 nolu parsel:

Parsel 5.330 m? yilizélgiimi biyiikliglne sahiptir.

Geometrik yapisi dikdértgen bigimindedir.

Engebesiz ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

29 nolu parselin arkasinda konumlu olup yola cephesi yoktur.

Halihazirda parsel Uzerinde yapilasmaya engel tegkil edebilecek herhangi bir unsur

yoktur.

33 nolu parsel / Ersur Tesisi:

Parsel 40.651 m? yiizélgiimii blyiikligiline sahiptir.

Tesisi olusturan binalar 33 nolu parsel lizerinde yer almaktadir.

Etrafi demir direkli fens teli ile gevrilidir.

Peyzaj dlizenlemeleri yapilmis olup agik alanlarin bliylik bir bélimi saha betonu, yollar
ise asfalt kaphdir.

Uzerinde ana igletme binasi, idari bina, soysal tesis binasi, lojmanlar, malzeme deposu,
trafo binasi, kazan dairesi, jeneratér binasi, besleme havuzu ve bekgi kuliibesi

bulunmaktadir.

Yukaridaki yapilardan Uretim ve depolama bdéliimlieri birbirine bitisik olup fiziksel olarak
birlestiriimis ve tek bir yapi gibidir. Bu binalar ile idari bélim duvarda kapi acilmasi

suretiyle fiziksel olarak birlestirilmistir.

Tesis biinyesindeki binalarin / béliimlerin 6zellikleri:

1) Idari Bina:

Malzeme deposuna ve kazan dairesine bitisik konumdadir.
Miidiir odalari, toplanti odasi, kalite kontrol odasi, cay ocadi, sekreterya,
ofisler ve WC’ler bulunmaktadir.

I¢ hacimlerin zeminleri karo mozaik/hali kapli, duvarlar plastik boyalidir.

2) Isletme binasi:

S AKiS GYO

Hammadde deposu, yemekhane, sevkiyat ambari, revir, isletme bdliimii,
ofisler, laboratuar, giyinme odalari, bakim atdlyeleri ve WC’ler bulunmaktadir.

i¢c hacimlerin zeminleri karo mozaik/seramik kapli, duvarlari plastik boyahdir.
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3) Malzeme deposu:

e Idari bina ve kazan dairesine bitisik konumdadir.

e Zemini karo mozaik kapli, duvarlan plastik boyalidir.
4) Kazan dairesi:

¢ Malzeme deposuna bitisik konumdadir.

e Zemini karo mozaik kapl, duvarlari plastik boyahdir.
5) Trafo Binasi:

e Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.
6) Jenerator Binasi:

e Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.
7) Besleme havuzu:

o Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

8) Sosyal tesis binas::
e Zemin ve asma kat olmak Uzere 2 kathdir.
e Zemini hal kapli, duvarlar ve tavanlan plastik boyahdir.
¢ Pencere dodgramalar aliminyumdan mamulddr.
9) Miidiir lojmanu:
e I¢ hacimlerin zeminleri hali/ahsap parke kapli, duvarlarn plastik boyali/seramik,
tavanlar plastik boyalidir.

e Pencere dogramalan aliminyumdan mamuldur.

10) Lojman binalar:
e 3 blokta toplam 18 adet daireden olusmaktadir.
¢ Bloklarin her biri zemin ve 2 normal kat olmak tzere 3 katlidir.
e Daireler, antre-hol, salon, 3 adet oda, banyo, WC ve 2 adet balkon hacimlerinden
olusmaktadir.
e I¢ hacimlerin zeminleri PVC esasli karo/seramik, duvarlan plastik boyali/seramik,
tavanlari plastik boyalidir.

e  Pencere dogramalari PVC'den mamulddr.

TUS AKiS GYO




11.EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

Tesisin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundudu bdlgenin gelisim

potansiyeli dikkate alindiginda binalarin yenilenerek mevcut kullanim fonksiyonunun devam

etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu disliniilmektedir.

12.DEGERLENDIRME

Tesisin degerine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

Ulagim imkanlarinin kolayhgi,

Bursa-Eskisehir Karayolu'na cepheli olmasi,
Arsalarinin bliyukitga,

Mustei celbi,

Reklam kabiliyeti,

Peyzaj dizenlemelerinin yapilmis olmasi,
Arsalarin imar durumlan ve ek yapilasma hakki,
Bélgenin sinai potansiyeli,

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

LATUS

Binalarin eski olmasi,

21 ve 22 nolu parsellerin yola ve park alanina terklerinin bulunmasi.

AKiS GYO
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13. FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan ydntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi
- Ikame Maliyet Yaklagimi

- Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu vyaklasimda, yakin doénemde pazara g¢ikarilmis satiik / kiralikk benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve bina birlikte) igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satilik / kiralik benzer blyuklikte bir tesise
rasttanmamistir. Bu sebeple bu yoéntemin saghkh bir sekilde kullaniimasi mimkin
olmamistir.

13.2. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler * dikkate alinmistir.
- Arsalarin dederi
- Insai yatinmlarin toplam degeri

a) Arsalarin Degeri:

Rapor konusu parsellerin rayig degerinin tespitinde “"Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullantimistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gésteren emlak firmalari
ile yapilan gorismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

* Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlartm ayri ayrt satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

tesisin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

TUS AKiS GYO
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13.2.1. Piyasa Bilgileri

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda, m? birim degerlerinin Bursa - Eskisehir
Karayolu'na cepheli ya da vyoldan goérinebilir konumdaki sanayi imarli parsellerde
80 ild 150,-TL; ic kesimlerde ise 30 ild 60,-TL aralijinda oldugu ve bu m? birim degerlerinin
biiyliklik ve geometrik sekil ve imar durumuna gore degisiklik arz ettigi géralmiistir.

Bulunan emsal bilgileri asagidadir.

—  Bozityiik-Kiitahya Yolu iizerinde yer alan, 40.641 m’ yiizélgiimlii, sanayi imarli (E:0,70) arsa
6.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 532 254 08 73) (~148,-TL/m?)

— Bursa-Eskisehir Yolu iizerinde, bolgeye yaklasik 4 km. mesafede yer alan, 44.000 m’
ylizlgtimlii, sanayi imarli (E:0,70) arsa 2013 yil1 Arahk ayinda 6.750.000,-TL bedelle satilik idi.
(Tel:216 330 72 01) (~153,-TL/m?)

— Ismet In6nii Caddesi’nde yer alan, cadde cepheli, 12.500 m’ yiizolgiimlii sanayi imarli (E:0,70)
arsa 2013 yili Aralik aymda 2.200.000,-TL bedelle satilik idi. (Tel: 532 231 88 22) (176,-TL/m?)

— Taginmazlarla ayni sirada yer alan Boziiyiik Eskisehir yoluna cepheli “Sanayi AlanvKAKS:0,70”
imarlt net 10.000 m? yiizélgiimlii arsanin 2013 yili Agustos ayinda 1.200.000,-TL (120,-TL/m?)
bedelle satildig1 6grenilmistir. (Tel: 228 314 63 13)

13.2.2. Emsal Analizi

e Piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen arsa emsallerinin tamaminin imar durumu ve
konumlari rapor konusu tasinmazlarla aynidir.

e Emsallerin ortalama birim dederi yaklasik 149 TL/m?dir.

e Pazarlik payi % 15, konum dlzeltmesi % 15 olarak kabul edilmis olup caddeye cepheli
olan 21 nolu parselin m? birim degeri 149 TL/m? x 0,90 x 0,90 = 120 TL olarak
belirlenmistir. 22 nolu parselin m? birim dederi icin 65 TL, 25 nolu parselin m? birim
dederi icin 45,-TL, 30 nolu parselin m? birim degeri igin 60,-TL, 33 nolu parselin m?

birim degeri igin ise 75,-TL takdir edilmistir.

LTS AKiS GYO
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13.2.3. Ulasilan Sonug

Piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu
parsellerin konumlari, ytzélgima bayiklikleri, imar durumlari, 21, 22 ve 29 nolu parsellerin
yola ve park alanina terklerinin bulunmasi ve lizerlerindeki tesisin mevcudiyeti de dikkate

alinarak belirlenen m2 birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAeEL | vozouomo | M [VARLATLNS
21 3.600,38 (*) 120 430.000
22 5.711,61 (%) 65 370.000
25 5.491 45 250.000
30 5.330 60 320.000
33 40.651 80 3.250.000

TOPLAM 4.620.000

(*) Parsellerin yol ve park alani terkleri diisiildiikten sonra kalan yiizélgiimleridir.

b) Insai yatinmlarin degeri:

Insal yatinmlarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdr havi satisa esas
rayi¢ tutarlan), binalarin yapilis tarzlan ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlar
dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasas! glincel verileri dikkate alinmis ve binalarin
yaslarina ve yapim tarzlarina gére asinma paylan disllerek kiymet takdiri yapimistir.

Bélgedeki insaat firmalari ile yapilan gériismelerde ortalama m? birim maliyetlerinin
sanayi yapilarinda ({iretim ve idari kissim) 500 TL mertebesinde gergeklestigi 6grenilmistir.

Tesis blinyesindeki yapilarin yaslar (25-30) ve halihazir durumlart itibariyle yipranma
pay! ortalama % 55 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda ortalama bina degeri igin 225 TL

kiymet takdir edilmistir.

YAPI ADI KULLANIM | m?BiRIM | YUVARLATILMIS
ALANI (m?) DEGERI DEGERI (TL)
Tesis 22.426 225 5.045.000
Cevre duzenleme degeri (¢evre ¢iti, peyzaj) maktuen 285.000
TOPLAM 5.330.000

TUS AKIS <o
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Ozet olarak tesisin toplam degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Arsalarin Degeri 4.620.000
insai Yatirimin Degeri 5.330.000

TOPLAM| 9.950.000

13.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem
kullaniimaktadir. Deder tespitinde tesisin yakin gevresinde emsal blyUklikte kiralk tesis
bulunamamasi ve dolayisiyla kira degerinin tespit edilememesi, gevredeki bos arsa sayisinin
fazlaligt ve yapilasmanin tamamlanmadid) bdlge igin kapitalizasyon orani belirlemedeki
gucliik sebepleriyle tesisin mevcut kirasindan hareketle INA yéntemi kullanilmistir.

AKIS GYO vyetkilileri ile yapilan gériismelerde tesisin bir bitiin halinde aylik kira
dederinin 45.000 USD + KDV oldugu 6grenilmistir.

Reel iskonto orani (lkenin, bdlgenin, sektériin ve isletmenin tasidigi risk seviyeleri
dikkate alinarak % 11 olarak belirlenmistir.

Kira degerinin her yil USD bazinda % 1 artacadi varsayilmistir.

Bu bilgiler ve varsayimlar altinda hazirlanan ve sayfa 24’de sunulan Indirgenmis
Nakit Akimlari tablosundan da gorilecedi lzere tesisin mevcut kira gelirinden hareketle

buglinki finansal dederi ~ 13.165.000,-TL mertebesindedir.

Us AKIS co
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14. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirlilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriilecegi iizere kullanilmasi miimkiin olan iki yontemle bulunan degerler
birbirlerinden farkhdir.

TESISIN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 9.950.000
INDIRGENMIS NAKIT AKIM YONTEMI 13.165.000

Bu fark kira degerinin yiiksek olmasindan kaynaklanmakta olup kira gelirleri
ekonomik parametrelere gore degiskenlik arz edebileceginden nihai deger olarak
“fkame Maliyet Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun gériilmiis ve tesisin bir

biitiin halineki degeri 9.950.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

GCevrede yapilan piyasa arastirmalarinda emsal konum ve 6zelliklere sahip kiralik tesis
bulunamamistir. Bélgede yer alan emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérlismelerde Bursa -
Eskisehir Karayolu tizerinde halihazirda kiracili olan tesislerin agirhikh olarak aylik m? kira
degerlerinin konum, buyuklik ve fiziksel 6zelliklere bagli olarak 2,50 — 5 TL araliginda oldugu
o6grenilmistir. Bolgeye yakin konumdaki Eskisehir OSB blinyesinde yapilan arastirmalarda ise
benzer tesisler igin aylik 3,50 - 5 TL araliginda m? kira dederleri talep edildi§i tespit edilmigtir.

Bu tespitlerden hareketle rpor konusu tesisin konumu, biytkligi ve binalarin halihazir
durumlari dikkate alinarak aylim m? kira degeri igin 3,25 TL kiymet takdir edilmistir.

Buna go6re rapor konusu tesisin aylik kira degeri,

22.426 m®x 3,25 TL/m? = 73.000,-TL olarak belirlenmistir.

Tesisin mevcut kira dederi ise yukarida da bahsedildigi lzere 45.000 USD + KDV
mertebesindedir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagit Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tesisin herhangi bir hukuki soru bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Miisterek Veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin muisterek veya bolinmius kismi yoktur.
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14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tesis iskanli olup mevcut durumuna uygun olarak cins tashihi de
yapilmistir. Diger parseller ise tesis ile bitiinlik igerisinde olduklarindan ve bir biitlin olarak
kullanildiklarindan tesisle birlikte dederlendirilmistir. Bu kisimlar igin yapilmasi gereken

herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Rapor konusu tesisin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince GYO portféylinde bina

olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

AKiS GYO
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15. SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, arsalarin y(zolgimi blytkllklerine, imar durumlarina, tesis
blinyesindeki yapilarin kullanim alani buylkliklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle,

1.Piyasa degeri icin,

9.950.000,-TL (Dokuzmilyondokuzytzellibin Tirk Lirasi)

(9.950.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 3.521.000,-Euro)
(9.950.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 4.283.000,-USD)

2. Aylik kira degeri icin ise;

73.000,-TL (Yetmisigbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(73.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 25.832,-Euro)
(73.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 31.425,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL ; 1,-USD = 2,323 TL dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 11.741.000,-TL ; KDV dahil aylik kira degeri ise
86.140,-TLdir.

Rapor konusu tesisin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde
“"Bina” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.'nin talebi (izerine ve 3 (ii¢) orijinal
olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan

1

It}

sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014

(Dederleme tarihi: 25 Aralik 2014)
Saygilarimizia,
Lotus Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanlik A.S.

e Uydu Fotograflar /
e Deprem haritasi _
. imar durum belgesi ve imar plani drnegi tg&:,mw

e AKIS GYO beyan yazisi _ @bmeg Sok. No

e Vaziyet plant 3 Q:g:‘;fc _

¢ Yapi kullanma izin belgeleri (2 adet) FEy Kachkoy \pho(Datfoce-6

o Tapu suretleri (5 adet) L{;)TUS {10 Sic Mo, 5427571400330

e Takbis belgeleri

e Fotograflar

e Degerleme uzmanlarin tanitici bilgiler

e Degerleme uzmanlig: lisans belgeleri

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerlgme Uzmani
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