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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Denizcall Kéyi, Tasképrii Mevkii,
Yalova-izmit Karayolu tizeri
1126 ve 1145 parseller

Ciftlikkdy / YALOVA

DAYANAK SOZLESME : 11 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/019 no ile
DEGERLEME TARIHI : 26 Aralik 2014

RAPOR TARIHI : 31 Aralik 2014

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU i 2 adet parsel ve Uzerlerindeki tesis
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI : Bkz. Tapu Kayitlari

IMAR DURUMU OZETi : Emsal:0,70; Hmax: Serbest yapilasma

kosullarinda Sanayi Alaninda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU ! Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet parsel ve
Gzerlerindeki tesisin pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

YALOVA iLI, CIFTLIKKOY ILGESI DENiZCALI KOYU’'NDE YER ALAN
1125 ve 1145 PARSELLER VE UZERLERINDEKI TESISIN TOPLAM 16.200.000,-TL
DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

OTUS A K i S cro



2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEéEI_!LEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Denizcall Kéyl, Taskopri Mevkii
(Yalova - Izmit Karayolu {izeri)
1126 ve 1145 nolu parseller

Ciftlikkéy / YALOVA

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

RAPOR NO t2014/3161

DEGERLEME TARiHi : 26 Aralik 2014

RAPOR TARIHI : 31 Aralik 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet parsel ve

{izerlerindeki tesisin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoéyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

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

Engin AKDENIZ
. Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030
RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 27.12.2013 22.08.2012
RAPOR NUMARASI 2013/4214 (*) 2012/1622 (**)
RAPORU Kivang KILVAN (400114) Kivang KILVAN (400114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST (401681) Uygar TOST (401681)
TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 53.440.000 46.400.000

(*) Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. firmasi i¢in hazirlanmustir. 1126, 1145 ve eski 1146 nolu parsellerin

tizerinde yer alan ingai yatirimlar1 kapsamaktadir. 1146 nolu parsel ifraz olmus, 151 ada, 1 ve 2 parseller meydana

gelmistir.

(**) 1126, 1145 ve eski 1146 nolu parsellerin iizerinde yer alan insai yatirimlar1 kapsamakta olup Ak-Al Gayrimenkul
Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. firmasi i¢in hazirlanmistir

TUS A|(i$ G0
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3. SIRKET BILGILER]

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
Denetieme Kurul kaydina
alimis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

OTUS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: Gémecg Sokak, No: 37

Akgiin 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

i 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339
1 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

AKIS -



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 VY

TULIS

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

(212) 393 01 00
(212) 393 01 07
22.11.2005
200.000.000,00 TL
200.000.000,00 TL
% 24,21

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

stzlesmesinde belirtilen faaliyet alanlaridir.

Akbati AVM

Akbati Projesi - 6 adet daire
Akkoza Projesi — 10 adet daire
Yalova Giftlikkdy - Tesis
Tekirdag Cerkezkdy - Tesis
Bozliylk Bilecik - Tesis
Boziylk 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 asagdidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tamu kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin glincel veya gelecege
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

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

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

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

AKIS o



1126 Parsel :

6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan '

SAHIBi : AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidr A.S.
ILI - ILCESI : Yalova - Ciftlikkdy
KOYU : Denizgali

MEVKi1 : Topcuciftligi

PAFTA NO 1 1/1

ADA NO ----

PARSEL NO 11126

NITELIGI : Kargir Fabrika Binasi (%)
YUzOLCUMU : 14,951 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 1408

CILT NO : 15

SAYFA NO ! 1449

TAPU TARIHI

1145 Nolu Parsel

: 15.03.2013

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
iLi - iLgESi ! Yalova - Ciftlikkoy

KOYU : Denizgali

MEVKii : Topgugiftligi

PAFTA NO 1 1/1

ADA NO

PARSEL NO : 1145

NiTELIGI : Kargir Fabrika Binasi ve Arsasi (°)
YUzZOLCUMU : 29.413,14 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 1408

CILT NO : 16

SAYFA NO : 1519

TAPU TARIHI

1 15.03.2013

| Taginmazlar AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayitli iken AKiS Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. adina unvan degisikligi olmustur.

? Parsel tizerindeki tesis igin cins tashihi yapilmustir.

> Pgrsgl iizerindeki tesis i¢in cins tashihi yapilmustir.

S AKIS e




6.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midirlii§i TAKBIS sisteminden 26.12.2014 tarihi itibariyle
temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar

lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

1126 parsel:

Serhler Boliimii:
e Bu parsel aleyhine 855 parsel lehine 08.01.1976 tarih ve 63 yevmiye no ile arzi irtifak hakk

vardir.
e  TEIAS Genel Miidiirliigii lehine 20.08.2007 tarih ve 3266 yevmiye no ile 3.227,06 m?’lik kistm
tizerinde irtifak hakki.

1145 parsel:

e  Bu parsel aleyhine 855 parsel lehine folyesinde goriilecegi gibi 08.11.1976 tarih ve 63 yevmiye no
ile arzi irtifak hakki vardir.

e TEIAS Tiirkiye Elektrik fletim A.S. Genel Miidiirliigii lehine 17.11.2006 tarih ve 3378 yevmiye
no ile 1.786,61 m>’lik kisim iizerinde daimi irtifak hakka.

e  TEIAS Tiirkiye Elektrik iletim A.S. Genel Miidiirliigii lehine 20.08.2007 tarih ve 3270 yevmiye
no ile 2.560,01 m*’lik kisim iizerinde irtifak hakki.

6.3. Takyidat Aciklamalan

Dederlemeye konu tasinmazlar lGzerinde yer alan arzi irtifak hakki, bir gayrimenkulde
baska bir gayrimenkul lehine hak tesis edilmesi islemi olup genellikle gegis hakki ya da
kaynak kullanim hakki igin konulmaktadir. (konu parseller aleyhine ve 855 parsel lehine
hangi amagla konuldudu &grenilememistir) Bu irtifak hakki tasinmazlarin degerine etki
etmeyip, GYO portféyine alinmalarina da engel teskil etmemektedir.

Konu parseller {izerinde yer alan ve TEIAS Tirkiye Elektrik iletim A.S. Genel Midirligi
lehine olan irtifak haklari ise parsellerden gegen Enerji Nakil hatlari igin tesis edilmis olup
tasinmazlarin degerine etki etmeyip, GYO portfoyline alinmalarina engel teskil
etmemektedir.

Tasinmazlar igin yapi kullanma izni alinmis (eski 1080 parsel olarak) olup tapu
kiitiginde cins tashihi yapilmigtir. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi'nin
birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan "Portfbylerine alinacak her tarlid bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yap:! kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kuflanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul
edilir.” denilmektedir. Dolayisiyla tagsinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel yoktur.

Tapu incelemeleri acisindan tasinmazlarin GYO portfoyiinde bina bashg: altinda

yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

ATUS AKIS co



7. BELEDIiYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu
Taskopri Belde Belediyesi imar Mudirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu parsellerin 01.08.2006 onay tarihli 1/1000 6lgekli Denizgali 3.
Etap Revizyon Imar Plan’'nda “Sanayi Alami” olarak belirlenen bélgede yer aldigi ve
yapilagsma sartlarinin,
Emsal = 0,60
Hnmax = Serbest
seklinde oldugu 6grenilmistir.
7.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Taskdpri Belediyesi Imar Miudarlagl arsivinde yapilan incelemelerde tesise ait eski
1080 parsel lzerinden 12.03.1987 tarih ve 19/11 nolu, 2981 sayili yasa kapsaminda,
55.230 m? kullanim alanh sanayi tesisi icin alinmis yapi kullanma izin belgesinin bulundudu
goérilmuistir. Ayrica 04.01.2001 tarih ve 2 nolu gliclendirme ruhsati ile 05.02.2003 tarih -
13 nolu yapi kullanma izin belgesi (giiglendirme) bulunmaktadir. Rapora konu 1126 ve 1145
parseller eski 1080 parselin birkag kez ifraz isleminden gegmesiyle ve imar uygulamasiyla
meydana gelmis olup uydu fotografi (izerinden yapilan yaklasik 6lglimlere gére halihazirda
iskanh fabrika binasinin 11.100 m? lik bélimi 1126 parsel izerinde; 6.000 m? lik bslimu
ise 1145 parsel Uzerinde yer almaktadir.
7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari 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 &nce insa
edilmis olup bu kanun hikimlerine tabi degildir.
7.5. Son Ug Y1l igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirligi Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Taginmazlar AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil A.S. adina kayith iken Akis
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. adina unvan dedisikligi 15.03.2013 tarihinde
gergeklesmistir.
7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Islemler
Bolgede 01.08.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli imar plani gegerli olup bu tarihten

sonra imar planinda herhangi bir degisklik olmamistir.

AKiS GYO
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8. TESISIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dedgerlemeye konu taginmazlar, Yalova ili, Giftlikdy Ilcesi, Tasképrii Beldesi, Denizgal
Koyu, Topgugiftigi Mevkii, Yalova - Izmit (D-575) Karayolu lizerinde yer alan tesisin 1126
ve 1145 nolu parsellerin sinirlarn igerisinde kalan bolimiidiir.

Orta-biylk dlgekli sanayi tesislerinin yogun oldudu bir bélgede konumlu olan tesisin
yakin gevresinde, Yalova - Izmit Karayolu’na cepheli konumda akaryakit satis istasyonlari,
fabrika satis magazalar ve sanayi tesisleri, i kesimlerde ise sanayi tesisleri ve bos
parseller bulunmaktadir.

Bolgedeki baslica sanayi tesisleri AKSA, AK- AL, AK-KIM, AKTOPS, AKENERIJI ile
Taskopribeldesinde yer alan Yalova Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi Baskanhg Kiiciik Sanayi
Sitesi'dir.

Tesis, Yalova - Izmit Karayolu’na cepheli olmasi ve ilce merkezine yakinligi, bélgenin

ticari ve sinai potansiyeli ve reklam kabiliyeti gibi tstiin 6zelliklere sahiptir.

Tesis, Taskopri Beldesi'ne 800 m., Yalova Taskopri Askeri Havaalani'na 3,2 km.,

Denizgali Ilge Merkezi'ne 8,5 km., Yalova merkeze ise yaklasik 11 km. mesafededir.
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8.2. Bolge Analizi

Ciftlitkoy Ilcesi :

Marmara Bélgesi'nin glineydogusunda yer alan Yalova Ilinin en islek, hareketli ve
gekici ilgelerinden bir olan Ciftlikkdy'lin Belediye siniri alani 5.946 déniimdir. Yalova izmit
devlet karayolu (zerinde bulunan ilge, Yalova’nin dogusunda, Marmara denizinin
glineyinde, Karamdursel ilgesinin batisinda yer almaktadir.

Ciftlikkdy'in gegmisi oldukga eskiye dayanir. Yorenin bilinen ilk adi Pylai‘dir. Yorede,
Helenistik Cag'dan Bizans Cagdi'na Kadar gok sayida ve degisik zamanlara ait yazit ele
gegirilmistir. Adina ilk olarak 4. Ylzyilda rastlanmaktadir. Justinyen devrinde Hersek-iznik
yolu 6énem kazantnca, Pylai kenti de blylk gelisme géstermistir. 1097 yilinda 1. Hagh
Seferi'nde, Latin ordularimin bir kismi buradan gegmistir. 1146'da Manvel Komnenos
birtakim Hiristiyan gégmenleri Pylai'ye yerlestirmigtir. 93 harbinden sonra Bulgaristan’in
Sumnu kasabasindan gelenler tarafindan iskan edilen boélgeye, 1923'ten sonra
Kafkasya’dan gelenler yerlesmistir. Ciftlikkdy, eski Roma Imparatoru Bllylik Konstantin‘in
annesi Helena’nin dogdugu ve adini verdigi Helenapolis sehri’nin bulundugu yerdir. Kéydeki
Kara Kilise kalintilari, Helenapolis'in kalintilaridir. Ciftlikkdy adi, 1932 yilinda, AtatUrk
tarafindan verilmigtir. Eski adi Kadi Ciftligi boylece kaldinlmistir. Atatlrk’iin gelip kahve
ictigi ve bir middet dinlendigi ev halen korunmaktadir.

Ciftlikkdy'e bagli bir belde, bir bucak ve dokuz kéy bulunmaktadir. Bunlar Taskdpru
Beldesi, Kilig Merkez Bucadi ile Gacik , Sultaniye , Burhaniye , Gukurkéy , Denizgal ,
Derekdy, Ilyaskdy, Kabakli ve Laledere kéyleridir.

Iicenin ekonomisi adirlikli olarak, sebzecilik, meyvecilik, cicekcilik ve tarim ve

hayvanciliga dayalidir.
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Ilcede; 47.515 dekar tarim alani, 26.400 dekar sulu alan, (3370 dekari sera ve agikta
sebze, 10.874 dekarn meyve, 338 dekari agik ve siis bitkisi, 11.818 dekari tahil ve baklagil
ekimi) 21.113 dekar kuru alan (10.933 dekari ekilen, 10.180 dekari nadasa birakilan)
mevcuttur. Ayrica, 2489 dekar cayir ve mera, 27.220 dekar orman ve 20.657 dekar tarima
elverigsiz alan bulunmaktadir. Hayvancilik, ilgede tarim sektériine gére daha sinirli sayida
ailenin ugrastigi bir ekonomik faaliyettir.

1970°li yillarin baginda kurulan AKSA fabrikasi bélgenin ilk fabrikasidir. Daha sonraki
yillarda 6zellikle Yalova - Izmit Yolu'na cepheli alanlar iizerine kurulan orta ve buyiik
6lgekli sanayi tesisleri ile birlikte boélge sanayi agisindan da blyiik bir gelisme géstermistir.
Akrilik kimya ve tekstil sanayiinin 6nde gelen kuruluslar (AKSA, AK- AL, AK-KIM ve
AKTOPS) ile diger yan hizmet veren kuruluslar ilcede faaliyet géstermektedirler.

Ayrica Tagkdpru Beldesi sinirlarinda, 160 dénim arazi Uzerine kurulmus bulunan
Yalova Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi Baskanhgi Kiiclik Sanayi Sitesi‘'nde 209 dikkanda, 564
kisi cesitli meslek dallarinda faaliyetlerine devam etmektedir. (Bu rakamlar kayitlarda, tilke
genelinde yaganan son ekonomik kriz éncesinde 276 diikkdnda toplam 1.200 calisan olarak
yer almaktadir.) Bunun yani sira fason mal olarak tekstil Gretimi yapan ¢ok sayida atélye,
kéylere kadar yayimistir. Kilig Kéyu sinirlarinda Sebze-Meyve dondurulmus gida triinleri
tesisleri bulunmaktadir.

17 Agdustos 1999 tarihinde meydana gelen afet nedeni ile Ciftlikkdy Ilcesinde merkez
belde ve kdéyler dahil olmak Uzere; 4.162 konut ve 101 isyeri yikilmis, 3.571 konut
ve 206 igyeri orta hasar gérmistiir. Yaz turizminin yogun yasandidi ilgede, Kilic Kdyii
siteler bélgesi ile Denizgall kéyl Topgular mevkii bdlgesinde bulunan sitelerden 2.664'i
yikilmig, 1.977’si orta hasar gérmistir. Bu bélgede, sitelerin iginde ve g¢evresinde bulunan
21 igyeri yikilmig, 2 igyeri de orta hasar gérmistir. Deprem sonrasi bélgedeki sanayi

tesislerinin gogunda guglendirme galismalari yapiimistir.
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8.3. 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
Onemli olgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi distisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukart gekmistir. Bu dengesiz biiyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yiinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastii ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmigtir. 2008 vyilinda ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Tiirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son donemde vyavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
drlnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da
devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

dustnlebilir.
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9. TASINMAZIN / TESISIN INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI: 44.364,14 m2

TOPLAM INSAAT ALANI: 17.100 m2 (%)

ELEKTRIK
TRAFO
JENERATOR

SuU
KANALIZASYON
DOGALGAZ

SU DEPOSU

ISITMA SISTEMI

KOMPRESOR
HAVALANDIRMA

ATIKSU
ARITMA SISTEMi

KULLANMA SUYU
ARITMA SISTEMI

YANGIN TESISATI

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

: Sebeke

i Mevcut

! Yok

: Sebeke

! Aritma tesisinden sebekeye desarj
: Yok (Bélgede mevcut)

! Mevcut

: Ak-Al Elektrik Uretim A.S.’ye ait santralden gelen kizgin

buhar ile isitiimaktadir.

: Mevcut

: Mevcut (lretim alanlarinda merkezi sistem)

: Mevcut

! Mevcut
¢ Yangin hidrantlari, sdndiirme cihazlari ve dolaplan
: Agik otopark alani mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

Yap1 kullanma izin belgesinden ve uydu fotografindan yapilan yaklasik 6l¢iimlemelerden hareketle rapora

onu parsellerin sinirlart igerisinde kalan kullanim alanidir.

TS
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10. ACIKLAMALAR

Rapora konu tesisin konumlu olduju 1126 parsel 14.951 m? 1145 parsel ise
29.413,14 m? yizdlgimlidir.

Parseller lzerindeki yapilar Ersur Tekstil firmasinin kiraci olarak tekstil imalathanesi ve
depo amaciyla kullandidi fabrika tesisinin bir béliimin{ olusturmaktadir.

Tesisin diger béiiimleri 0 ada, 523 parsel ve 151 ada, 1 parsel lzerinde yer almaktadir.
151 ada 1 parsel de AKIS GYO miilkiyetindedir. 523 parsel ise Tasképri Belediyesi
milkiyetinde olup 20.01.1981 tarihinden baslamak Ulzere 50 yil miiddetle AK-AL Tekstil
Sanayii A.S. lehine kira s6zlesmesi mevcuttur.

Yapilan dlgiimlere gére 1126 parsel lizerinde tesisin yaklasik 11.100 m? lik balimi,
1145 parsel lizerinde ise yaklasik 6.000 m? lik bolimi yer almaktadir.

Tesisin 1126 ve 1145 parseller Uzerinde yer alan boliimlerinde tek kath depo alanlar ve
bos alanlar bulunmaktadir.

Acik alanlar ¢cim, asfalt ve saha betonu ile kaplidir.

Tesisin etrafi kismen (izeri demir parmaklikli ihata duvari kismen de beton direkli fens
teli ile fiziksel olarak cevrilidir.

Rapora konu parseller ejimsiz ve engebesiz bir topografik yaptya sahiptir.

Bélgede altyapt tamamlanmistir.

11.EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Tesisin konumu, ulasim kabiliyeti, mevecut imar durumu, bulundugu bolgenin gelisim

potansiyeli dikkate alindidinda binalarin yenilenerek ya da yeniden insa edilerek mevcut

kullanim fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu disintlmektedir.

12.DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:

e Ulasim imkanlarinin kolaylidi,

e Yalova - Izmit Karayolu’'na cepheli olmasi,
e Arsalarinin bliytkliga,

s Rekldm kabiliyeti,

e Peyzaj diizenlemelerinin yapilmts olmasi,
e Arsalarin imar durumlan,

e Bdlgenin sinai potansiyeli,

e Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

OTUS AKiS —

e Binalarin eski olmasi.
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13.FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yodntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi
- Ikame Maliyet Yaklasimi
- Gelir Indirgeme Yaklagim1

13.1.Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda, vyakin dénemde pazara ¢kanlmis satiik / kirallk benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gcergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve bina birlikte) igin birim fiyat
belirlenmektedir.

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

Bélgede yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde bulunuimustur.

o Emsal 1 - Satilk: Tasképrii’de tasinmaza yakin mesafede yer alan 5.900 m? arsa
lizerinde 4.400 m? kapali alanli 20 yillik fabrika binasi 6.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (Tel: 226 814 56 53) (~1.363,-TL/m?)

e Emsal 2 - satihik: Ciftlikkdy'de tasinmazla ayni bélgede yer alan 80.000 m? sanayi
imarli (Emsal:0,50) arsa (zerinde 9.436 m? kapal alanhi 3 yillik fabrika binasi
9.500.000,-USD bedelle satiliktir. (Tel: 532 490 11 56) (~1.007,-USD/m?)

e Emsal 3 - Satihk: Taskoprii‘de tasinmaza yakin mesafede, sanayi sitesi igerisinde
yer alan 575 m? kullanim alanli imalathane 650.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 226
353 36 23) (~1.130,-TL/m?)

¢ Emsal 4 - Kiralik: Tasképrii‘de tasinmaza yakin mesafede, sanayi sitesi igerisinde
yer alan 880 m? kullanim alanli imalathane 5.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 226
352 68 66) (~6,-TL/m?)

e Emsal 4 - Kiralik: Taskopri’de tasinmaza yakin mesafede, sanayi sitesi igerisinde
yer alan 1.500 m? kullamim alanh 3 yillk depo+ofis (2.550 m? arsa iizerinde)
17.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 535 623 00 23) (~12,-TL/m?)

e Emsal 5 - Kirahk: Taskdprii’de tasinmaza yakin mesafede yer alan 360 m? kullanim
alanh 15 yillik binada yer alan depo 1.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 226 814 60
99) (~4,-TL/m?)

s __2014/31 AKiS GYO
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Emsal Analizi (Satiik Emsaller):

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig
Fiyati 1.363TL 2339 TL (*) 1130 TL
Pazarlikh -10% -10% -10%
Birim Fiyat 1227 TL 2104 TL 1.017 TL
Alan Fabrika Tesisi: 4.400 9.436 575
Diizeltmesi 17.100 m* -10% 0% -20%
Fonksiyon Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
ve
Yapilagma ( Kaks:0,60) (Kaks:0,60) | (Kaks:0,50) | (Kaks:0,60)
Hakki
dizeltmesi 0% 10% 0%
Konum 0% 10% 20%
Yapi Kalitesi 0% -60% 0%
Toplam
Diizetme -20% -50% -10%
Diizeltilmis
De_ger 1.033TL 1.104 TL 1.018 TL 976 TL
(*) Rapor tarihli USD kuru dikkate alinmstir.
Emsal Analizi (Kiralik Emsaller):
Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis
Fiyati 6TL 12 TL(*) 4TL
Pazarhkh -10% -10% -10%
Birim Fiyati 5,40 TL 10,80 TL 3,60 TL
Alan Fabrika Tesisi: 880 1500 360
Diizeltmesi 17.100 m’ -20% -20% -20%
Konum 10% 0% 10%
Yapi Kalitesi -30% -60% -20%
Toplam
Diizetme -50% -90% -40%
Diizeltilmis
Deger 3,1TL 3,3TL 3,45TL 2,53TL

Emsal analizine gére rapora konu parseller (izerinde konumlu olan fabrika tesisinin m? birim
dederi icin arsa dahil 1.033,-TL/m? takdir edilmis olup tasinmazlarin degeri;

1126 parsel ve lizerindeki fabrika binasi: 11.100 m2 x 1.033,-TL/m2 = 11.465.000,-TL

1145 parsel ve Uzerindeki fabrika binasi: 6.000 m? x 1.033,-TL/m’? = 6.200.000,-TL
olmak Uzere toplam 17.665.000,-TL olarak belirlenmistir.

1

OTUS AKiS GYO
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13.2.ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklagimda asagidaki bilesenler > dikkate alinmustir.
- Arsalarin degeri
- Insaf yatinmlarin toplam degeri

a) Arsalarin Degeri:

Rapor konusu parsellerin rayig dederinin tespitinde “"Emsal Karsilastirma Yontemi”

kullaniimistir.

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gosteren emlak firmalar
ile yapilan gériismelerden faydalaniimis; bodlgede yakin dénemde pazara cgikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

13.2.1. Piyasa Bilgileri

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda, m? birim degerlerinin Yalova - Izmit
Karayolu'na cepheli ya da vyoldan gérinebilir konumdaki sanayi imarl parsellerde
250 ild 650,-TL; i¢ kesimlerde ise 150 ild 250,-TL araliginda oldugu ve bu m? birim
dederlerinin blylklik, geometrik sekil ve imar durumuna goére dedisiklik arz ettigi
o6grenilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitierde bulunulmustur.

e Tasinmaza ¢ok yakin mesafede, Yalova-izmit Karayolu iizerinde yer alan 65.895 m’ yiizSlgiimlii,
“Sanayi Alan1” imarli, ayni imar durumuna sahip arsa 28.000.000,-TL (~425,-TL/m”) bedelle
satiliktir, (Tel: 262 322 40 66)

e  Taginmazla ayni bslgede konumlu, 2.000 m’ yiizélgiimlii, “Sanayi Alanr” imarli (emsal: 0,60) arsa
650.000,-TL (~325,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 262 454 55 07)

e  Taginmazla aym bslgede konumlu, 14.500 m? yiizélgiimlii, “Sanayi Alanr” imarh (emsal: 0,60) arsa
5.500.000,-TL (~379,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 532 202 21 67)

e  Tasinmazla aym bolgede konumlu, net 4.400 m? yiizdlgiimlii, “Sanayi Alani” imarli Karayolu’ndan
yaklasik 400 m. igerideki arsa 900.000,-TL (~205,-TL/m’) bedelle satiliktir. (Tel: 226 814 0447)

e  Tasinmazla ayni bolgede konumlu, Yalova-izmit Karayolu’nun kiuzeyinde yer alan, yola ve denize
cepheli, 170.000 m” yiizolgiimlii, Emsal:0,80 yapilasma hakma sahip, “Sanayi Alam” imarli arsa

40.000.000,-EURO (~235,-EURO/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 507 213 13 93)

Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas aliabilecek degerler anlaminda olmayip
7sin toplam degerinin olusumuna 1g1k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

S AKiS GYO
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Emsal Analizi:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Satig
Fiyati 425 TL 325 TL 379 TL 205 TL 235 EURO
Pazarhkii -10% -10% -10% -10% -10%
Birim Fiyat: 382 TL 292 TL 341 TL 184 TL 211 EURO
Alan 65.895 2.000 14.500 4.400 170.000
Diizeltmesi 44.3645,14 0% 0% 0% 0% 10%
Fonksiyon Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
ve
Yapilasma ( Kaks:0,60) (Kaks:0,60) | (Kaks:0,60) | (Kaks:0,60) | (Kaks:0,60) (Kaks:0,80)
Hakki
diizeltmesi 0% 0% 0% 0% -25%
Konum -15% 0% 0% 40% -35%
Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam
Diizetme -25% -10% -10% 30% -60%
Diizeltilmis
Deger ~300 TL 325TL 292 TL 341TL 258 TL 113 EURO (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL dir.

13.2.2. Ulasilan Sonug

Piyasa arastirmalan, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu

parsellerin konumlari, y(izéigim{ blyuklGkleri, imar durumlari, iizerlerindeki fabrika

binasinin mevcudiyeti de dikkate alinarak belirlenen m2 birim ve toplam dederleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

PARSEL | vuzoLouwo | TR VAR ATLS
1126 14.951 300 4.485.000
1145 29.413,14 300 8.825.000

TOPLAM 13.310.000

-OTUS

AKis GYO

20



b) Insai yatinmlarin degeri:

Ingai yatirmlarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas
rayi¢ tutarlar), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlari
dikkate alinarak belirlenmistir. (*)

Bu dederlendirmemizde ingaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve binalarin

yaslarina ve yapim tarzlarina gére asinma paylari disllerek kiymet takdiri yapilmistir.

YAPI ADI KULLANIM | m’BIRIM | YUVARLATILMIS

ALANI (mz) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Fabrika binasi (1126 parsel) 11.100 150 1.665.000
Fabrika binasi (1145 parsel) 6.000 150 900.000
Cevre duzenleme degeri (gevre ¢iti, peyzaj) maktuen 325.000
TOPLAM 2.890.000

(*) Ingaat firmalar ile yapilan goriismelerde benzer sanayi yapilarinin m? maliyetinin 500 TL
mertebesinde oldugu 6grenilmistir. (Cevre ve Sehricilik Bakanliginin 2014 yil1 i¢in yaymlamis
oldugu yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosunda 2C grubu bashg: altindaki Sanayi yapilar
(Tek katli, bodrum ve asma kati da olabilen prefabrik beton, betonarme ve ¢elik yapilar)
grubunda yer alan deger 400,-TL/m?dir ) Bu deger tizerinden yapilarin yast ve halihazir
durumlar1 dikkate almarak yaklasik % 70 oranunda amortisman diisiilmiis ve (Yapi kullanma
izin belgesi tarihi: 12.03.1987) binalar icin ortalama 150 TL/m?2 kiymet takdir edilmistir.

Ozet olarak tesisin toplam degeri asagidaki tabloda verilmigtir.

Arsalarin Degeri 13.310.000
ingai Yatirimin Degeri 2.890.000
TOPLAM 16.200.000

13.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem
kullaniimaktadir. Tesisin dederinin tespitinde Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkin bir yillik stabilize getirisini
baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir lireten mulkiun piyasa dederini analiz
eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mlklerin
satis fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iliski incelenir daha sonra konu mulkln sahip olunduktan
sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri saglayacadi varsayimiyla

belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.
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Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formdilinden yararlanilir.

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

Ortalama m? satis dederi : 1.033 TL

Ortalama m? kira dederi : 3,1 TL

Satis Dederi / kira dederi : 1.033/ 3,1 = 333 Ay /12 Ay = 27,75 Yl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 27,75 = % 3,6 olarak belirlenmistir.

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

Tasinmazin Dederi=Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani
Tasinmazin Ayhk Net Geliri = 17.700 m? x 3,1 TL/m? = 55.000 TL
Tasinmazin Yillik Net Geliri = 12 Ay x 55.000 TL/Ay = 660.000 TL

Kapitalizasyon Orani = % 3,6 olmak lizere

660.000 TL / % 3,60 = 18.335.000 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Degeri

14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Goriilecegi lizere kullanilmasi mimkiin olan li¢ yontemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

1126 - 1145 PARSELLER VE UZERLERINDEKi FABRIKA BINASI iCiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 16.200.000
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 17.665.000
GELIR INDIRGEME YONTEMI 18.335.000

Ancak nihai deger olarak ikame maliyet yonteminin arsalarin imar
durumlarindan kaynaklanan degerleri daha dogru yansitmasi sebebiyle “Ikame
Maliyet Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazlarin

toplam degeri 16.200.000,-TL olarak belirlenmistir.

2TUIS AKiS GYO
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14.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Fiyatlandirma bélimiinde, emsal karsilastirma yaklasimi bashgi altinda yapilan piyasa
arastirmalari ve emsal analizinden hareketle rapora konu taginmazlanin m? birim kira degeri
3,1 TL/m? olarak belirlenmistir. Buna gore tesisin 1126 ve 1145 nolu parsellerde yer alan kismi

icin belirlenen aylhk kira dederi asadidaki tabloda verilmistir.

Toplam Kiralanabilir
Alani (m2) m2 Birim Kira Degeri Toplam Kira Degeri

17.100 3,1TL 55.000 TL

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi Ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu 1126 ve 1145 parsellerin (zerinde yer alan yapi, sanayi tesisinin bir
boliminid olusturmakta olup tesisin diger béliimleri 0 ada, 523 parsel ve 151 ada 1 parsel
Gzerinde yer almaktadir. Tesisi olusturan mevcut parseller ifraz yoluyla meydana gelmistir.
Taginmazlar imar uiygulamasi ve Ifraz islemleri sonucunda bir batiin halindeki fabrika-
imalathane-depolama tesisinin béliinmiis birer pargasi haline gelmis olup tesis bir butin
halinde kullantimaktadir. Parseller lzerierindeki fabrika tesisinin, AKIS GYO miilkiyetindeki
parsellerin sinirlarina tekabll eden yapi kullanma izin belgesi almis kisimlari degerlemede
dikkate alinmistir. Tesisin AK-AL lehine kira serhi olan 523 parseldeki kismi dederlemede

dikkate alinmamistir.
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14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylagimi 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 1126 ve 1145 nolu parsel lzerinde yer alan fabrika binasinin

12.03.1987 tarihli yap! kullanma izin belgesi, 04.01.2001 tarih ve 2 nolu glglendirme ruhsati

ve 05.02.2003 tarih - 13 nolu yapi kullanma izin belgesi (gliglendirme) bulunmaktadir. Bu

ruhsat ve iskan belgeleri eski 1080 parsel (izerinden alinmis olup ifraz islemleri sonucu fabrika

binasinin bir béllimd rapora konu parseller lizerinde kalmistir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmazlarnn Gayrimenkul Yatirbm Ortakhg portféyiinde
ver almasinda Sermaye Piyasast Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Cins tashihi yapiimis, yapi kullanma izin belgesi alinmis olan konu parseller

iizerindeki tesis GYO portfoyiinde “Bina” bashgi altinda yer alabilir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen 2 adet parsel ve lizerinde yer alan tesisin yerinde
ve ilgili merciler nezdinde vyapilan incelemelerinde konumuna, arsalarin ylzélgimi
blyukliklerine, imar durumlarina, parsellerin sinirlari igerisinde kalan yapilarin kullanim alani
biylkliklerine, insai ve fiziksel Ozelliklerine ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
glinimiuiz ekonomik kosullar itibariyle

1.Toplam degeri icin,

16.200.000,-TL (Onaltimilyonikiytuzbinbin Tirk Lirast)

(16.200.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 5.732.000,-Euro)
(16.200.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 6.974.000,-USD)

I

Il

2. Toplam kira degeri igin;
55.000,-TL (Ellibesbin Tark Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(55.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 19.462,-Euro)
(55.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 23.676,-USD)

l

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL ; 1,-USD = 2,323 TL’dir.
Déviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmigtir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 19.116.000,-TL; KDV dahil toplam kira degeri ise
64.900,-TL dir.

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

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.'nin talebi lizerine ve 3 (ii¢) orijinal
olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014

(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2014)
Saygillarnmizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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