AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Ciftlikkéy / YALOVA

(Tesis)

DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2014 / 2825



| O I l | f LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S.

Goémeg Sok. No:37 Telefon + 90 216 545 48 66 « 67 ePosta  bilgi@lotusgd.com
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DEGERLEME RAPORU

YONETICI OZETI

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

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Denizgali Koy, Tagkdpri Mevkii,
Yalova - Izmit Karayolu lizeri
151 ada, 1 nolu parsel

Ciftlikkéy / YALOVA

DAYANAK SOZLESME : 05 Aralik 2014 tarih ve 652 - 2014/018 no ile
MUSTERI NO : 652

RAPOR NO : 2014/2825

EKSPERTIZ TARIHI : 08 Aralik 2014

RAPOR TARIHI : 12 Aralik 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 151 ada 1

parsel ve lizerinde konumlu tesisin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TUROD : Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasl
Kurulu duazenlemeleri kapsaminda ve ilgili
tebliglere uygun olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC()

151 ADA 1 PARSELDE KONUMLU TESiSiN BUGUNKU PAZAR DEGERI | 21.650.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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1. SIRKET BILGILERi

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA
WEB

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SICiL NO

KURULUS SERMAYESI

SiMDiKi SERMAYESi

_OTUS

: LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gbmeg Sokak, No: 37

Akgiin s Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81

bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

75.000,-YTL

: 300.000,-TL



2. MUSTERI BILGILERI]

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 Vv V VYV VvV V

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgt A.S.

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

34437 Gimissuyu / Istanbul

(212) 393 01 00

(212) 393 01 07

22.11.2005

200.000.000,00 TL

128.200.841,36 TL

% 25,83

Sermaye Piyasasi  Kurulu'nun gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve
sermaye  piyasalarina yatinm yapmak ve esas

s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlandir.

Akbati Projesi

Akbati Beyaz Kule Projesi
Yalova Giftlikkéy Tesis
Tekirdad Cerkezkdy Tesis
Bozliylik Bilecik Tesis
Boziiylk Bilecik Parsel

Istanbul Tekstilkent Diikkan



3.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumi kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doéndk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraftara karsi herhangi bir gikar ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yoénelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimania desteklenmedidi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yaptsal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tiir
muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

Rapora Konu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iligkin

Bilgiler
RAPOR TARIHi 27.12.2013 22.08.2012 07.09.2011
RAPOR NUMARASI 2013/4214 (*) 2012/1622 (**) 2011/2939 (***)
Kivang KILVAN

RAPORU (400114)

HAZIRL AYANLAR Uygar TOST Uygar TOST Kivang KILVAN (400114)
(401681)

TAKDIiR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 53.440.000 46.400.000 5.565.000

*)

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. firmasi i¢in hazirlanmigtir. 1126 , 1145 ve eski 1146 nolu parsellerin

iizerinde yer alan ingai yatirrmlar1 kapsamaktadir. 1146 nolu parsel ifraz olmus, 151 ada, 1 ve 2 parseller meydana
gelmistir.

(**) Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. firmasi igin hazirlanmigstir.

(***) Akenerji Elektrik Uretim A.S. firmasi igin hazirlanmis olup 1126 nolu parsel ile 1145 ve 1146 nolu parsellerin

enerji hissesine diigen kisimlar1 ve tizerinde yer alan insai yatirimlari kapsamaktadir,

OTuUS




4. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
4.1. Tapu kayitlan '

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt A.S. ()
ILI - ILCESI : Yalova - Giftlikkdy

KOYU : Denizgall

MEVKIi : Topgugiftligi

PAFTA NO 1 1/1

ADA NO : 151

PARSEL NO 11

NITELIGI : Kargir Fabrika Bina ve Arsa (%)
YUZOLGUMU : 55.052,80 m?2

ARSA PAYI ! Tamami

YEVMIYE NO : 5359

CiLT NO : 17

SAYFA NO : 1610

TAPU TARIHI : 23.10.2014

4.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midtirlii§ii TAKBIS sisteminden 04.11.2014 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz
lizerinde asadidaki notun bulundudu gortlmustir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
e Bu parsel aleyhine 855 parsel lehine 08.01.1976 tarih ve 63 yevmiye no ile folyesinde goriilecegi
gibi arzi irtifak hakk vardir.

' Taginmaz AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayitli iken 15.03.2013 tarihinde AKIS
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina unvan degisikligi olmustur. Tasinmaz eski 1146 parselin 23.10.2014 tarihinde
ifraz1 ile olugmustur.

? Taginmazin cins tashihi yapilmistir. Tebligin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine istinaden yapi kullanma izin
belgesi almmis olmasi (eski 1080 parsel olarak) ve cins tashihinin taginmazin mevcut durumuyla uyumlu olmas: sebebiyle
GYO pyrtfoyiinde bina olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

JTUS



4.3. Takyidat Aciklamalan

Dederlemeye konu tasinmaz lzerinde yer alan arzi irtifak hakki, bir gayrimenkulde
baska bir gayrimenkul lehine hak tesis edilmesi islemi olup genellikle gecis hakki ya da
kaynak kullanim hakki igin konulmaktadir. (konu parsel aleyhine ve 855 parsel lehine
hangi amagla konuldugu O6grenilememistir) Bu irtifak hakki tasinmazin degerine etki
etmeyip, GYO portféyline alinmasina da engel teskil etmemektedir.

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

Dederlemeye konu taginmazlar, Yalova Ili, Ciftlikéy Ilcesi, Taskdpri Beldesi, Denizgali
Kéyu, Topeugifti§i Mevkii, Yalova - Izmit (D-575) Karayolu lizerinde yer alan 151 ada 1
parselde konumlu olan tesistir.

Orta-bliylik 6lgekli sanayi tesislerinin yogun oldugu bir bélgede konumlu olan tesisin
yakin ¢evresinde, Yalova - Izmit Karayolu’'na cepheli konumda akaryakit satis istasyonlari,
fabrika satis madazalarn ve sanayi tesisleri, i¢ kesimlerde ise sanayi tesisleri ve bosg
parseller bulunmaktadir.

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

Tesis, Yalova - Izmit Karayolu’'na cepheli olmasi ve ilge merkezine yakinhgi, bélgenin

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

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

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

Ciftlitkdy Ilcesi :

Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer alan Yalova Ilinin en islek, hareketli ve
gekici ilgelerinden bir olan Ciftlikkdy'iin Belediye sinin alani 5.946 dénimddir. Yalova Izmit
devlet karayolu lizerinde bulunan ilge, Yalova'nin dogusunda, Marmara denizinin giineyinde,
Karamulirsel ilgesinin batisinda yer almaktadir.

Ciftlikkdy'in gegmisi oldukca eskiye dayanir. Yorenin bilinen ilk adi Pylai‘dir. Yérede,
Helenistik Cag'dan Bizans Cadi'na Kadar g¢ok sayida ve degisik zamanlara ait yazit ele
gegcirilmistir. Adina ilk olarak 4. Yiizyilda rastlanmaktadir. Justinyen devrinde Hersek-iznik
yolu dnem kazaninca, Pylai kenti de blyuk gelisme géstermistir. 1097 yilinda 1. Hagh
Seferi'nde, Latin ordularinin bir kismu buradan gegmigtir. 1146'da Manvel Komnenos
birtakim Hiristivan gécmenleri Pylai'ye yerlestirmistir. 93 harbinden sonra Bulgaristan’in
Sumnu kasabasindan gelenler tarafindan iskan edilen bélgeye, 1923'ten sonra Kafkasya‘'dan
gelenler vyerlesmistir. Ciftlikkdy, eski Roma Imparatoru Biiyiik Konstantin’in annesi
Helena’'min dodgdudu ve adim verdigi Helenapolis sehri'nin bulundugu yerdir. Kdydeki Kara
Kilise kalintilari, Helenapolis’in kalintilandir. Ciftlikkdy adi, 1932 yilinda, Atatlirk tarafindan
verilmistir. Eski adi Kadi Ciftligi boylece kaldinlmistir. Atatlirk’in gelip kahve ictigi ve bir
miiddet dinlendigi ev halen korunmaktadtr.

Giftlikkoy'e bagh bir belde, bir bucak ve dokuz kdy bulunmaktadir. Bunlar Taskoprii
Beldesi, Kilig Merkez Bucagi ile Gacik , Sultaniye , Burhaniye , Cukurkdy , Deniz¢ali , Derekdy,
[lyaskdy, Kabakli ve Laledere koyleridir.

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

hayvanciliga dayahdir.



Ilgede; 47.515 dekar tarim alani, 26.400 dekar sulu alan, (3370 dekar sera ve agikta
sebze, 10.874 dekari meyve, 338 dekar1 agik ve siis bitkisi, 11.818 dekar: tahil ve baklagil ekimi) 21.113
dekar kuru alan (10.933 dekari ekilen, 10.180 dekart nadasa birakilan) mevcuttur. Ayrica, 2489
dekar cgayir ve mera, 27.220 dekar orman ve 20.657 dekar tarima elverigsiz alan
bulunmaktadir. Hayvancilik, ilgede tarim sektériine gore daha sinirli sayida ailenin ugrastigi
bir ekonomik faaliyettir.

1970°li yillarin basinda kurulan AKSA fabrikasi bolgenin ilk fabrikasidir. Daha sonraki
yillarda 6zellikle Yalova - Izmit Yolu'na cepheli alanlar tizerine kurulan orta ve blylk &lgekli
sanayi tesisleri ile birlikte bdlge sanayi acgisindan da biyuk bir gelisme géstermistir. Akrilik
kimya ve tekstil sanayiinin 6énde gelen kuruluslari (AKSA, AK- AL, AK-KIM ve AKTOPS) ile
diger yan hizmet veren kuruluslar ilgede faaliyet géstermektedirier.

Ayrica Tasképrii Beldesi sinirlarinda, 160 dénim arazi (lizerine kurulmus bulunan
Yalova Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi Baskanlii Kiigiik Sanayi Sitesi'nde 209 diikkanda, 564
kisi gesitli meslek dallarinda faaliyetlerine devam etmektedir. (Bu rakamlar kayitlarda, iilke
genelinde yasanan son ekonomik kriz Oncesinde 276 diikkdnda toplam 1.200 ¢alisan olarak yer
almaktadir.) Bunun yani sira fason mal olarak tekstil lretimi yapan ¢ok sayida atdlye, kdylere
kadar yayilmistir. Kiligc Koyl sinirlarinda Sebze-Meyve dondurulmus gida drunleri tesisleri
bulunmaktadir.

17 Agustos 1999 tarihinde meydana gelen afet nedeni ile Giftlikkdy Ilgesinde merkez
belde ve koyler dahil olmak lizere; 4.162 konut ve 101 igyeri yikilmig, 3.571 konut ve 206
isyeri orta hasar gérmustlr. Yaz turizminin yogun yasandidi ilcede, Kilig Koyl siteler bolgesi
ile Denizgali kéyl Topgular mevkii bolgesinde bulunan sitelerden 2.664°0 yikilmig, 1.977’si
orta hasar gérmustlr. Bu bdlgede, sitelerin iginde ve gevresinde bulunan 21 igyeri yikilmis,
2 igyeri de orta hasar gérmustur. Deprem sonrasi bdlgedeki sanayi tesislerinin gogunda

guglendirme galismalan yapilmigtir.
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5.3. 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 sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dusisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektdriinde bliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz blylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodru gayrimenkul piyasast sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig siyasetin
agir bastigt ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérinlG durgunlastirdig
gbzlenmistir. 2008 yil ilk yansinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dlinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disutnulen
birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatirm kurulusu su anda 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
olmamustir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecgmis dénem bize gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Grtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam

etmistir.

) TS
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6. TASINMAZIN / TESISIN OZELLIKLERI

6.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM ISLETME ALANI: 55.052,80 m2

TOPLAM INSAAT ALANI: 31.573 m2 (3)

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO ! Mevcut

JENERATOR : Yok

suU : Sebeke

KANALIZASYON ! Aritma tesisinden sebekeye desarj

DOGALGAZ ! Yok (Bolgede mevcut)

SU DEPOSU ! Mevcut

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

buhar ile isitiimaktadir.

KOMPRESOR : Mevcut

HAVALANDIRMA ! Mevcut (lretim alanlarinda merkezi sistem)
ATIKSU

ARITMA SISTEMI : Mevcut

KULLANMA SUYUVU

ARITMA SISTEMI : Mevcut
YANGIN TESISATI ! Yangin hidrantlari, séndirme cihazlar ve dolaplar
PARK YERI ! Agik otopark alani mevcut

SATIS KABILIYETI : “Satilabilirlik” dzelligine sahiptir.

Yap1 Kullanma Izin Belgesinden ve onayh projesi iizerinden yapilan 6lgiimlemelerden hareketle tespit edilmistir.

Tesjsin 151 ada, 1 parsel smirlar1 igerisinde kalan yaklasik kullanim alanidir.
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6.2. Aciklamalar

6.3.

TS

Rapora konu tesisin yer aldigi 151 ada, 1 nolu parsel 55.052,80 m? yiizélcimliddir.
Tesisin etrafi kismen Uzeri demir parmakliklt ihata duvan kismen de beton direkli fens
teli ile fiziksel olarak gevrilidir.

Uzerinde AK-AL Tekstile (Halihazirda Kiraci Ersur Tekstil tarafindan iplik fabrikasi olarak
kullanilmaktadir) ait imalat tesisi bulunmaktadir.

Uretim tesisi Boyahane ve iplikhane olmak lizere 2 ana béliimden olugsmakta olup bina
icerisinde ayrica ambarlar, mekanik ve teknik atélyeler, sevkiyat bélimu, fabrika igi
idari bolimleri, tesisat alanlari ve trafolar bulunmaktadir.

Ayrica parselin giiney cephesinde aritma tesisi, atik ve kullanim igin su depolari gibi
yardimci yapilar mevcut olup fabrika binasina bitisik ve ayrik gekilde sundurma
depolama alanlari bulunmaktadir.

Parsel biiyesinde ana binadan ayrik sekilde insa edilmis iki katli idari bina (864 m?) ve
tek kath yemekhane binasi (813 m?) bulunmaktadir.

Peyzaj dizenlemeleri yapilmis olup acik alanlar ¢im, yollar ise asfalt ve saha betonu
kaplidir.

Iigili Belediyede Yapilan Incelemeler

Taskopri Belde Belediyesi'nde yapilan incelemede eski 1079, 866, 1052 ve 1054
parsellerin birlesmesi ile 21.10.1997 tarihinde 1080 parselin olustugu bu parsel
tizerinden 12.03.1987 tarih ve 19/11 sayili 2981 sayili yasa kapsaminda 55.230 m?
kullanim alanli sanayi tesisi icin alinmis yapi kulanma izin belgesi bulundugu
gorilmistlir. Daha sonrasinda, 04.01.2001 tarih ve 2 nolu glglendirme ruhsati ve
05.02.2003 tarih ve 13 nolu yapi kullanma izin belgesi {glglendirme) bulunmaktadir.
1080 parsel daha sonrasinda parsel numarasi degistirerek 1117 parsel olmustur. 1117
parsel ise tekrar ifraz olarak 1145 ve 1146 parseller meydana gelmistir. En son olarak
ise 23.10.2014 tarihinde 1146 parsel ifraz olarak 151 ada 1 ve 2 parseller olusmustur.

Eski 1080 parsel lizerinde yer alan 55.230 m? ruhsath alani olan sanayi tesisinin
yerinde yaptlan Olgiimlere gore idari bina, yemekhane, ruhsatli arntma tesisi ve su
deposu dahil halihazirda yaklasik 31.573 m? lik bslimii 151 ada, 1 parselin (izerinde
kalmaktadir. (Parsel biinyesinde yer alan atik su aritma tesisi (237,45 m?) ve Su
deposu (150,81 m?) icin 08.01.2014 tarih ve 1-2-3 nolu yapi kullanma izin belgeleri

alinmistir. Sundurma alanlari degerlemede dikkate alinmamistir.

12



e Imar dosyasinda parsel lizerindeki tesise iliskin yer alan ruhsat ve iskan belgelerine ait
bilgiler asagida verilmistir.
> 12.03.1987 tarih ve 19/11 nolu 2981 sayili yasa kapsaminda alinmis yapi

kullanma izin belgesi

> 04.01.2001 tarih ve 2 nolu gliglendirme ruhsati
» 05.02.2003 tarih ve 13 nolu yapi kullanma izin belgesi (gliglendirme)
> 30.01.2001 tarih ve 30 nolu bodrum+2 kath idari bina ingaati igin alinmis

vap! ruhsati. 12.12.2007 tarihli Taskdpri Belediye Baskanhdi yazisinda ruhsatin

stiresinin doldugu belirtilmis olup parselde béyle bir yap! bulunmamaktadir.

Tasinmazin Yapl Denetim ile ilgili herhangi bir sorunu bulunmamaktadir.

Yapi! kullanma izin belgesi alinmis olmasi (eski 1080 parsel olarak) ve cins
tashihinin tasinmazin mevcut durumuyla uyumlu olmasi sebebiyle rapor konusu
tesisin GYO portfoyiinde bina olarak yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

6.4. Imar Durumu*

Tasképri Belediyesi Fen Isleri Mudirliii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas
ve incelemelerde rapor konusu parselin 1/1000 6lgekli 01.08.2006 onay tarihli Denizgal 3.
Etap Revizyon Imar Plani'nda “Sanayi Alami” olarak belirlenen bélgede yer aldifi ve
yapilasma sartlarinin,
Emsal = 0,60
Hmaks = Serbest

seklinde oldugu égrenilmistir.

7. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

Tesisin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda binalarin yenilenerek mevcut kullanim fonksiyonunun devam

etmesinin en uygun kullanim yolu oldugu distinilmektedir.

3 yil igerisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

OTUS
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8. DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktérler:
Olumlu etkenler:

¢ Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Yalova - izmit Karayolu’na cepheli olmasi,

¢ Arsasinin blyUkligu,

e Peyzaj dizenlemelerinin yapilmis olmasit,

e Imar durumu,

e Bdlgenin stnai potansiyeli

e Aritma tesisinin mevcudiyeti,

e Tamamlanmis altyapi,

o Bdlgede emsal bliytklik ve imar durumuna sahip arsalarin azlig.

Olumsuz etkenler:

e Uretim binalarinin baska bir amacla kullaniimasi s6z konusu oldugunda olusacak

maliyetler.

9. FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimh miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde agadidaki yontemler dikkate alinmistir.
- Emsal Karsilastirma Yaklagimi
- [kame Maliyet Yaklagimt

- Gelir Indirgeme Yaklagimt

9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blylkliga, ingai kalite ve teknik donanim
gibi kriterler dahilinde karsilastinlmakta; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimaktadir.

Ancak konu tesisin yakin gevresinde emsal teskil edebilecek tesis bulunamadigindan

bu yéntemin saglikh olarak kullanilmasi mimkin olmamistir.

JTUS L
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9.2. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklagimda asagidaki bilesenler ° dikkate alinmistir.
- Arsalann degeri

- insai yatinmlarin toplam degeri

a) Arsanin Degeri:

Rapor konusu parselin rayi¢ dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullaniimistir.

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gosteren emlak
firmalar ile yapilan gérlismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara cikariimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda, m? birim degerlerinin Yalova - Izmit
Karayolu’na cepheli ya da vyoldan goérinebilir konumdaki sanayi imarl parsellerde
250 il& 650,-TL; ic kesimlerde ise 150 ild 250,-TL aralifinda oldugu ve bu m? birim
dederlerinin biiyliklik, geometrik sekil ve imar durumuna goére dedisiklik arz ettigi
ogrenilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Tasmmaza ¢ok yakin mesafede, Yalova-izmit Karayolu iizerinde yer alan 65.895 m’ yiizélgiimlii,

“Sanayi Alanr” imarl, ayni imar durumuna sahip arsa 28.000.000,-TL (~425,-TL/m’) bedelle
satiliktir. (Tel: 262 322 40 66)

e  Tasinmazla ayn1 bélgede konumlu, 2.000 m? yiizélciimlii, “Sanayi Alan” imarlt (emsal: 0,60) arsa
650.000,-TL (~325,-TL/m?) bedelle satihiktir. (Tel: 262 454 55 07)

e Tasmmazla aym bslgede konumlu, 14.500 m? yiizél¢iimlii, “Sanayi Alan1” imarl (emsal: 0,60) arsa
5.500.000,-TL (~379,-TL/m?) bedelle satihiktir. (Tel: 532 202 21 67)

e  Tasmmazla ayni bdlgede konumlu, net 4.400 m” yiizol¢iimlii, “Sanayi Alani” imarli Karayolu’ndan
yaklastk 400 m. icerideki arsa 900.000,-TL (~205,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 226 814 0447)

e  Tasmmazla ayn1 bolgede konumlu, Yalova-Izmit Karayolu’nun kiuzeyinde yer alan, yola ve denize
cepheli, 170.000 m’ yiizol¢iimlii, Emsal:0,80 yapilasma hakina sahip, “Sanayi Alant” imarh arsa

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

b

Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas aliabilecek degerler anlaminda olmayip
sisin toplam degerinin olugumuna 11k tutmak iizere verilmis fiktif buytikliiklerdir.

OTLS
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Emsal Analizi

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Satis
Fiyati 425 TL 325TL 379TL 205 TL 235 EURO
Pazarlikh -10% -10% -10% -10% -10%
Birim Fiyati 383 TL 293 TL 341 TL 185 TL 212 EURO
Alan 65.895 2.000 14.500 4.400 170.000
Diizeltmesi 55.052,80 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 341 TL 258 TL 113 EURO (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,801 TL dir.

Emsal analizinden hareketle tesisin yer aldigi parselin konumu, Uzerindeki tesis

yapllarinin mevcudiyeti, mevcut imar durumu, blyikl{igi ve bdlgenin gelisme potansiyeli

dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle m? birim degeri

300 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Parselin dederi,

55.052,80 m? x 300,-TL/m?2 = 16.515.000,-TL olarak belirlenmigtir.

“OTUS
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b) Insai yatinmlarin degeri:

Insal yatirmlarin degertendirmeye esas m2 birim bedelleri (kédri havi satisa esas

rayig tutarlari), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlan

dikkate alinarak saptanmis ve asadida tablo halinde sunulmustur.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasast glincel verileri dikkate alinmis ve yapilarin

yasl ve yapim tarzina gére asinma pay! disulerek kiymet takdiri yapilmistir.

Tesis cevresindeki insaat firmalari ile yapilan gériismelerde ortalama m? birim

maliyetlerinin sanayi yapilarinda (lretim ve idari kisim) 500 TL mertebesinde gergeklestigi

ogrenilmistir.

Fabrika lretim, idari kisim ve yemekhane binalarinin yaslar (~ 20-30) itibariyle

yipranma pay! ortalama % 70 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda bina dederi igin 150 TL

kiymet takdir edilmistir.

Atiksu aritma tesisi ve su deposu ise —iglevsel 6zellikleri dikkate alinmaksizin- sanayi

yapisi vasfinda kabul edilmis (ortalama m? birim maliyetlerinin 500 TL) ve yap! yipranma

payl %70 olarak belirlenerek hesaplamalarda bina dederi igin 150 TL kiymet takdir

edilmigtir.
m? Birim Yuvarlatilmis
Bina Adi Kullanim Alani (m2) | Degeri (TL) Degeri (TL)
Fabrika Gretim 29.508 150 4.425.000
idari Bina ve Yemekhane 1.677 150 250.000
Aritma tesisi 237 150 35.000
Su deposu 151 150 25.000
D‘i.éer ir.1§ai yfltlrlrplar (gevre citi, saha kaplamasi, aritma tesisi, Maktuen 400.000
glvenlik kulitbesi vd.)
TOPLAM 5.135.000

Ulasilan Sonug

Ozet olarak konu tesisin Ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan dederi asagidaki

tabloda verilmistir.

. .y INSAI YATIRIM ..
ARSA DEGERI (TL) .. TOPLAM DEGERI (TL)
DEGERI (TL)
16.515.000 5.135.000 21.650.000

TULS
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9.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklagimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullaniimaktadir.

Milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan Dodrudan indirgeme ydéntemi, yeni bir
yatirimcr agisindan gelir Greten miulkiin piyasa degerini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer mulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir Indirgeme ydéntemi ise, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda
Uretecegi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacadi esasina dayali olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkuliin
bugiinkli dederi hesaplanmaktadir.

Ancak tesisin yakin ¢evresinde emsal biiyiikliikte kiralik tesis bulunamamasi
ve dolayisiyla kira degerinin tespit edilememesi, cevredeki bos arsa sayisinin
fazlahgi ve yapillasmanin tamamlanmadigi bdlge icin kapitalizasyon orani

belirlemedeki giigliik sebepleriyle bu yontemin kullanilmasi miimkiin olmamstir.

10. UZMAN GORUSU

Rapora konu tesisin dederi sadece 2. yontemle bulunabilmistir.
Rapor konusu tasinmaz, tapu kayitlari acisindan ve cins tashihinin yapilmis
olmasi ile yapi kullanma izin belgesi bulunmasi dikkate alinarak SPK mevzuati

hiikiimlerince bina olarak GYO portfoyiinde yer alabilir.

OTlLIS_ -
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11. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, arsasinin  yizélgimi  biyiklGgine, imar durumuna, tesis
binyesindeki yapilarin kullamim alami biyikliiklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine ve cevrede

yapilan piyasa aragtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam degeri igin,
21.650.000,-TL (Yirmibirmilyonaltiyiizellibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(21.650.000,-TL + 2,818 TL/Euro (*) = 7.683.000,-Euro)
(21.650.000,-TL + 2,264 TL/USD (*) = 9.563.000,-USD)

l

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,818 TL ; 1,-USD = 2,264 TL’dir.
Déviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Taginmazin KDV dahil degeri 25.547.000,-TL'dir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligir A.S.'nin talebi (izerine ve 3 (li¢) orijinal
olarak diizenlenmig o lup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 12 Aralik 2014

(Ekspertiz tarihi: 08 Aralik 2014)
Saygilanimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danmismanhlik A.S.

e Konum krokileri / Uydu Fotograflar
e Vaziyet Plani /
e Gii¢lendirme ruhsati
® Yapi kullanma izin belgesi EDA%E‘::ATJ(N:”
¢ Yapi Kullanma izin belgesi Gomeg Sok. No:
e Harita e M /
. o Imar plan 6rnegi T §C Kaokey VorgfainesT 605031847
i Fotogr;a flar g O i hj -2 10 e wo752757/490330 ?
e Tapu sureti
e Tapu kayit 6rnegi
e Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanhig: lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumiu Degerle ani Degerleme Uzmani
(Lisans N#: (Lisans No: 403030)

LOTUS
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Uydu fotografi

Vaziyet Plan1 (Eski 1146 parsel)
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Yapi kullanma izin belgesi
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Yapi Kullanma izin belgesi




Aritma Tesisi Yapi Kullanma izin Belgesi




Aritma Tesisi Yap1 Kullanma Izin Belgesi




Su Deposu Yapi1 Kullanma izin Belgesi




Mevcut parsel sinirlarini gosterir harita




v

imar Plan Orne

—
B

T

29



Tesis goriiniimii

Fabrika binasi
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Fabrika binasi

Tesisin goriiniigleri

LS

31



TUS

Sundurma Depo

idari Bina
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Yemekhane ve idari Bina

Fabrikadan ic gériiniimler
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idari binadan i goriinimler
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Tapu Sureti
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Ingaat Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

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

TUS
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OTUS

Ad) Soyad: ¢ Engin AKDEKLZ

Dogum Yeri we Tarihi : Kadikdy, §9:154:1385

Medeni Hali : Bekal

Meslagi : Maliye

¥Yabanc Dilleri : Ingilece jonta dizayde)
Ogrenimi ve Mezuniyet Yyli...; Laom@niye Anadch Lisesi [2003)

Anadoly {nhersites) [ktisadi ve [dari Bilimier
Fakohtesi, Malye BSKend [2037)

5.M3.M.M, Ali Osman (zakdegan, : 2008 - 2005
Mahazebe Elemani)
Maga Redjiktar Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. P 2315 - 2010

Mahasebs ve Firans Sorumissa)

Lotus Gayrimenkul Degerleme we Danmismanhk A.§. 12011 - 2012
Dederiems Eleman)

j , Degerleme ve Danismanlik A.S. 12012 - 2513
Dederizma Ekman)

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Darmismanlhk A.S. 12213 -
‘Dederlemz Eemani)
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]'SI)A“ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarch - 14.04.2003 Mo 40114

DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl:VIli. No:34 samab “Sermaye Plyasasinda Paallyette
Butunankr cin Lisansiama ve Sicll Tutmaya Dighin Esasiar Hakkinda TebdIg ™| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhi@) Lisansms almaya hak kazanmgnr,

o A . ’
/ Lm (7 (A fpan

|urglll TPKGOZ, Y. f|i,.a TOPRAK
GENEL SEKRETER A BIRL

K BASKANI

%rmn,«— E’chndsl

Tarih : 27.08.2014 No 403030

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasis Kucehs oo Ser Y HL Nosd sl SSenmine s Ty e
Buluranlar Ieis Famstiasna e Sicl] Teimaya Disken Paasku Haklemda Tebligh ayaziea

Engin AKDENIZ

Gayrimenkul Degerlemne Uzmanhig Lisansint almaya hak kazanmstir,

Levent HAN LlLK_,L U‘ Ser KARABACAK
LISANSLAMA VE siCil. MODURT GENEL MUDUR (V)

TUS
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