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1. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA
WEB

KURULUS (TESCIL) TARIHI

SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SICiL NO

KURULUS SERMAYESI

SIMDIKI SERMAYESI

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Istanbul

Gomecg Sokak, No: 37

Akgin Is 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

i www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

75.000,-YTL

300.000,-TL



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

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

LOTUS
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Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

34437 Giumissuyu / 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 dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araclarina ve

sermaye piyasalarina yatirm yapmak ve esas

s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlaridir.

Akbati Projesi

Akbati Beyaz Kule Projesi
Yalova Ciftlikkdy Tesis
Tekirdag Cerkezkdy Tesis
Bozlylk Bilecik Tesis
Bozliylk Bilecik Parsel

Istanbul Tekstilkent Diilkkan




3. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goérliis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

e. Resmi dairelerde gayrimenkulin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazil bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

f. Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tar

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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4. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

4.1. Tapu kayitlar °

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI : Bilecik — Boziiylk

MAHALLESI : Yeni

MEVKIi : Yafti

PAFTA NO 1 3114

ADA NO : 237

SIRA | PARSEL NITELIG] YUzZOLGUMU | YEVMIYE| CILT | SAHIFE | TAPU
NO (m?) NO NO NO TARIHi
21 Tarla 5.344 1173 44 4303 [22.03.2013
22 Tarla 6.996 1173 44 4304 [22.03.2013
25 Tarla 5.491 1173 44 4307 [22.03.2013
30 Tarla 5.330 1173 44 4312 |22.03.2013
33 Fabrika Binasi ve 40.651 1173 76 | 7423 [22.03.2013
Sosyal Tesisleri
Toplam 63.812

4.2. Tapu Takyidati

Bilecik 1li, Bozlylk Ilgesi Tapu Sicil Mudirligi’'nde ekspertiz tarihinde yapilan
incelemelerde tapu memuru, TAKBiS’e dayanarak rapor konusu tasinmazlar (zerinde
herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayict serhin bulunmadidini  belirtmistir.
(bkz.Ekler/TAKBIS ciktilari)

2 Tasinmazlar AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayith iken AKIS Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. adia unvan degisikligi olmustur.

3 Parsel iizerindeki tesis igin cins tashihi yapilmustir,
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5. TESISIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tesis, Bilecik 1Ili, Boziiyik Ilcesi, 4 Eylil Mahallesi, ismet Inéni
Caddesi (Bursa - Eskisehir Karayolu) lzerinde yer alan ve 237 ada, 33 nolu parsel lzerine
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 kullanilmaktadir.

Eczacibasi Vitra, Eczacibasi Karo, Demirdékim, Mass Kablo, Eti Gida, Demirer Kablo,
ve ABS Algi basta olmak Uzere orta ve blylk 6lcekli sanayi tesislerinin yogun oldugu bir
bélgede konumlu olan tesisin yakin cevresinde, Bursa - Eskisehir Karayolu’na cepheli
konumda akaryakit satis istasyonlari ve sanayi tesisleri; ic kesimlerde ise sanayi tesisleri ve
bos parseller bulunmaktadir.

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

Tesis, Bursa - Eskisehir Karayolu'na cepheli olmasi, ilge merkezine yakinlidi, bélgenin
ticari ve sinai potansiyeli ve reklam kabiliyeti gibi Gstin 6zelliklere sahiptir.

Tesis, Kiitahya Yol ayrimina 800 m., Boziiyiik Ilcesi merkezine 4 km., Eskisehir’e ise
yaklasik 42 km. mesafededir.

5.2. Bolge Analizi

Boziiyiik Ilcesi:
Marmara Bodlgesi'nin glineydogusunda yer alan Bilecik Ilinin merkez dahil sekiz

ilcesinin yUzolcimU bakimindan en blyUglu olan Bozlyik, bilinen en eski yerlesim
birimlerinden biridir. Tarih boyunca kervan yollari bu ilceden gecmis olup halen de
Marmara’dan Anadolu’nun ic ve giiney kesimlerine geciste yogun olarak kullanilan Bursa -
Eskisehir Yolu Gzerinde kuruludur.

Ilce, daghk ve engebeli bir arazi yapisina sahip olup su ve orman bakimindan
zengindir. Gumusdere, Pazaryeri istikametinden gelip Akpinar, Inéni, Cukurhisar
istikametinde devam eden fay aynalan (zerinde bulundugundan 2. derece deprem
kusagindadir.

Her ne kadar Marmara bélgesinde kalmakta ise de Marmara, Bati Karadeniz, Ig
Anadolu ve Ege Bolgelerinin kesistigi noktada bulundugundan bu dort bdlgenin de
etkilerinin gortldigu bir iklime sahiptir.

Ilcenin ekonomisi adirlikli olarak tarim ve ormanciia dayalidir. 90l yillarin
baslarinda 6zellikle Bursa — Eskisehir Yolu’'na cepheli alanlar Gizerine kurulan orta ve blyuk
Olgekli sanayi tesisleri ile birlikte sanayi agisindan da bilyulk bir gelisme gdstermis olan ilge,
basta Eczacibasi, Demirdokim, Eti, ABS Algi, Toprak Kadit ve Mass Kablo olmak lizere
bircok blylk firmanin Uretim, montaj ve depo amach kullandidi tesisleri blinyesinde

barindirmaktadir.
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5.3. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dusUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukarn c¢ekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin
agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini durgunlastirdidi
gbézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmigstir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusUnilen
birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve 2012 yillarinda da devam etmistir.
Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

dusundlebilir.
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6. TASINMAZIN / TESISIN OZELLIKLERI

6.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM ISLETME ALANI: 63.812 m?2

TOPLAM INSAAT ALANI: 23.845 m2 (%)

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Yok

SU DEPOSU : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Buhar yakith kalorifer sistemi
HAVALANDIRMA ! Mevcut

ARITMA SISTEMI : Yok

YANGIN TESISATI : Yangin sondlrme cihazlari ve dolaplari
PARK YERI : Acik otopark alani mevcut

SATIS KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

* Yapi Kullanma izin Belgelerinden ve yerinde yapilan kaba Slgiimlemelerden hareketle tespit edilmistir.
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6.2. Aciklamalar

e Ersur Tekstil tesisi, 237 ada, 21, 22, 25, 30 ve 33 nolu parsellerin izerinde ve toplam
63.812 m2'lik alan Uzerine kuruludur. Parseller birbirine bitisik olup tek bir parsel
gorinimundedir. Tesis yapilari 33 nolu parsel lzerinde yer almakla birlikte diger
parseller kismen peyzajli alan, kismen acglk stok alani gibi tesisi tamamlayici
fonksiyonlarla kullanildigindan dederlemede ayri ayri ele ainmamistir.

21 nolu parsel:

e Parsel 5.344 m? ylzdlgimi biyikligiine sahiptir.

e Geometrik yapisi yamuk bicimindedir.

e Engebesiz ve diz bir topografik yapiya sahiptir.

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

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

o “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

22 nolu parsel:

e Parsel 6.996 m? ylizdlgiimi blyikligiine sahiptir.

e Geometrik yapisi yamuk bicimindedir.

e Engebesiz ve diz bir topografik yapiya sahiptir.

e Demirer Kablo fabrikasi ile arasindaki imar yoluna cephelidir.

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

o “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

25 nolu parsel:

e Parsel 5.491 m? ylizélgimi buyikligine sahiptir.

e Geometrik yapisi yamuk bicimindedir.

e Engebesiz ve az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Tesisin arka bélimuunde yer almakta olup yola cephesi yoktur.

o Uzerinde gim futbol sahasi ve hayvan barinaklari mevcuttur. Bu yapilar basit yapilar
olup ruhsat gerektirmemektedir.

e “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

LOTUS
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30 nolu parsel:

e Parsel 5.330 m? ylizdlgiimi biyikligiine sahiptir.

e Geometrik yapisi dikdértgen bicimindedir.

e Engebesiz ve diz bir topografik yapiya sahiptir.

e 29 nolu parselin arkasinda konumlu olup yola cephesi yoktur.

e Halihazirda parsel Uzerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur

yoktur.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

33 nolu parsel / Ersur Tesisi:

Parsel 40.651 m? yiizélciimi blyikligine sahiptir.

e Tesisi olusturan binalar 33 nolu parsel tGzerinde yer almaktadir.

e Etrafi demir direkli fens teli ile gevrilidir.

e Peyzaj dlizenlemeleri yapilmis olup acgik alanlarin blyuUk bir bélimU saha betonu, yollar
ise asfalt kaphdir.

o Uzerinde ana isletme binasi, idari bina, soysal tesis binasi, lojmanlar, malzeme deposu,
trafo binasi, kazan dairesi, jeneratér binasi, besleme havuzu ve bekgi kullibesi

bulunmaktadir.

binalar ve kullanim alnalan

e Tesis blnyesinde yer alan asagida tablo halinde

sunulmustur.

No |  YAPIADI TARZI | ADEDI | ALANI (m)
1 |idari Bina B.AK. 1 430
2 |isletme binasi B.A. Prefabrik 1 18.900
3 Malzeme deposu B.A. Prefabrik 1 255
4 | Kazan dairesi B.A. Prefabrik 1 550
5 | Trafo binasi B.A.K. 1 60
6 | Jeneratdr binasi B.AK. 1 160
7 | Besleme havuzu B.A. Prefabrik 1 170
8 | Sosyal tesis binasi B.A.K. 2 385
9 [ Muddr lojmani B.A.K 2 220
10 | Lojmanlar B.A.K. 3 2.700
11 | Bekgi kullibesi B.AK 1 15
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e Yukaridaki yapilardan uretim ve depolama bélimleri birbirine bitisik olup fiziksel olarak
birlestirilmis ve tek bir yapi gibidir. Bu binalar ile idari bolim duvarda kap! agilmasi
suretiyle fiziksel olarak birlestirilmistir.

e Boziiyik Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan temas ve 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 yap! ruhsatlari ile 25.01.1984 tarih ve 27-6 nolu, 25.11.1987 tarih ve 40-22
nolu yapi kullanma izin belgeleri oldugu 6grenilmistir.

e Tesis birer sureti eklerde sunulan Yapi Kullanma izin Belgeleri'ne gore toplam briit
22.426 m? kullanim alanlidir. Yerinde yapilan kaba 6lciimlemelere gére kullanim
alaninin yaklasik toplam brit 23.845 m? oldugu tespit edilmistir. 33 nolu parselin,
mevcut imar durumuna goére ek yapilasma hakkl oldugundan, dederlemede fiili

kullanim alani dikkate alinmigtir.

Tesis biinyesindeki binalarin / béliimlerin 6zellikleri:

1) Idari Bina:
e Tek katli ve yaklasik briit 430 m? kullanim alanhdir.

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

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

2) Isletme binasi:
e Tek katli ve yaklasik briit 18.900 m? kullanim alanlidir.

¢ Hammadde deposu, yemekhane, sevkiyat ambari, revir, isletme boliimi,
ofisler, laboratuar, giyinme odalari, bakim atodlyeleri ve WC’ler bulunmaktadir.

e Ic hacimlerin zeminleri karo mozaik/seramik kapl, duvarlar plastik boyalidir.

3) Malzeme deposu:
o Tek katli ve yaklasik briit 255 m? kullanim alanlidir.

o Idari bina ve kazan dairesine bitisik konumdadir.
e Zemini karo mozaik kapli, duvarlari plastik boyalidir.

4) Kazan dairesi:

o Tek katli ve yaklasik briit 550 m? kullanim alanlidir.
e Malzeme deposuna bitisik konumdadir.
e Zemini karo mozaik kapli, duvarlari plastik boyalidir.
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Trafo Binasi:
Tek katl ve yaklasik briit 60 m? kullanim alanhdir.
Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

Jenerator Binasi:

Tek katl ve yaklasik briit 160 m? kullanim alanhdir.
Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

Besleme havuzu:

Tek katl ve yaklasik briit 170 m? kullanim alanhdir.

Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

Sosyal tesis binasi:

Zemin ve asma kat olmak Uzere 2 katta yaklasik toplam briit 385 m? kullanim
alanhidir.

Zemini hal kaplh, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir.

Pencere dogramalari aliminyumdan mamulddr.

Miidiir lojmani:

Zemin ve normal kat olmak lizere 2 katta yaklasik toplam briit 220 m? kullanim
alanhidir.

Ic hacimlerin zeminleri hali/ahsap parke kapli, duvarlari plastik boyali/seramik,
tavanlan plastik boyalidir.

Pencere dogramalari aliminyumdan mamulddr.

10) Lojman binalari:

3 blokta toplam 18 adet daireden olusmaktadir.

Bloklarin her biri zemin ve 2 normal kat olmak Uzere 3 kathdir.

Beheri brit 900 m? kullanim alanli olup yaklasik toplam briit 2.700 m? kullanim
alanhdir.

Daireler, antre-hol, salon, 3 adet oda, banyo, WC ve 2 adet balkon hacimlerinden
olusmaktadir.

Ic hacimlerin zeminleri PVC esash karo/seramik, duvarlari plastik boyali/seramik,
tavanlan plastik boyalidir.

Pencere dogramalar PVC’den mamulddr.

11) Bekci kuliibesi:

Tek katl ve yaklasik briat 15 m? kullanim alanhidir.

Tesisin girisinde yer almaktadir.
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6.3. Imar Durumu ®

Boziiyiik Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu parsellerin 21.08.2013 onay tarihli 1/1000 o&lgekli Bozlyik
Revizyon Imar Plani’'nda “Sanayi Alan1” olarak belirlenen bélgede yer aldi§i ve yapilasma
sartlarinin,

Emsal = 0,70
Hmax = Serbest

seklinde oldugu 6grenilmistir.

Boziylk Imar Midurligi ve Kadastro Mudurliginde 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 &Jrenilmistir. Belediye
yetkilisi halihazirda bu teklerle ilgili bir calisma olmadidini, 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.

Dederlemede terk miktarlar ilgili parselin ylUzolgiminden dustlerek kiymet takdir
edilmistir. Bu terklerin parasal bir dederlemeye tabi tutulmamasi sebebiyle tasinmazlarin
GYO portféylune alinmalarina olumsuz bir etkileri bulunmamaktadir.

Tamami 33 nolu parsel Gzerinde yer alan tesis blnyesindeki yapilarin toplam
kullanim alani biyikligi yaklasik 23.845 m? dir. Parselin (33 nolu) imar durumuna gére
toplam yapilasma hakki ise yaklasik 28.455 m?dir.

Buna gore parselde yaklasik 4.610 m? daha yapilasma hakki bulunmaktadir.

EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZI

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

etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distntlmektedir.

® imar durumunda, eski 02.04.2012 tarihli uygulama imar planina gére herhangi bir farklilik yoktur.
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8. DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Bursa-Eskisehir Karayolu’na cepheli olmasi,
e Arsalarinin bayukltga,

e Peyzaj diizenlemelerinin yapilmis olmasi,

e Imar durumlar ve ek yapilasma hakki,

e Bodlgenin sinai potansiyeli

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
e Binalarin eski olmasi,

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

9. FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkiin olan yodntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi
- ikame Maliyet Yaklasim1

- Gelir indirgeme Yaklagim1

9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda, vyakin dénemde pazara cikarilmis satihk / kiralhlk benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve bina birlikte) icin birim fiyat
belirlenmektedir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satilik / kiralik benzer blyuklikte bir tesise
rastlanmamistir. Bu sebeple bu yontemin saglikh bir sekilde kullaniimasi muimkin

olmamistir.
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9.2. Ikame Maliyet Yaklagimi

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler © dikkate alinmistir.
- Arsalarin degeri

- Insai yatirmlarin toplam degeri

a) Arsalarin Degeri:

Rapor konusu parsellerin rayic dederinin tespitinde “"Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullaniimistir.

Bu yoéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gosteren emlak firmalan
ile yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller icin birim fiyat belirlenmistir.

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda, m? birim degerlerinin Bursa - Eskisehir
Karayolu’na cepheli ya da vyoldan gérinebilir konumdaki sanayi imarli parsellerde
60 il4 100,-TL; ic kesimlerde ise 30 ila 60,-TL araliinda oldugu ve bu m? birim dederlerinin
blyuklik ve geometrik sekil ve imar durumuna gore dedisiklik arz ettigi gortlmuastir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1. Bursa-Eskisehir Yolu (izerinde, tasinmaza yaklasik 4 km. mesafede yer alan, 44.000 m?
yuzolcimll,  sanayi imarli (E:0,70) arsa 6.750.000,-TL  bedelle satiliktir.
(Tel:216 330 72 01) (~153,-TL/m?)

2. Rapora konu tesise bitisik konumda yer alan, cadde cepheli, 12.500 m? yuzdlgimli
sanayi imarli (E:0,70) arsa 2.200.000,-TL (Tel: 532 231 88 22) (176,-TL/m?)

3. Tasinmazla ayni sirada Bozlylik Eskisehir yoluna cepheli “Sanayi Alani/KAKS:0,70"
imarl net 10.000 m? yuzdlgimli arsanin yaklasik 6 ay énce 1.200.000,-TL (120,-TL/m?)
bedelle satildigi 6grenilmistir. (Tel: 228 314 63 13)

4. Bozlylkte, 30.000 m? arsa igerisinde yer alan, 1500 m? kapali alana sahip yeni fabrika

binasi 4.500.000,-TL bedelle satiliktir. (532 232 39 67)

® Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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Tel:532

Yukarida 6zetlenen arastirmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle konu
parsellerin konumlari, yizélgimu bayUkltkleri, imar durumlari, 21, 22 ve 29 nolu parsellerin
yola ve park alanina terklerinin bulunmasi ve iizerlerindeki tesisin mevcudiyeti de

dikkate alinarak belirlenen m2 birim ve toplam dederleri asagida tablo halinde verilmistir.

PARSEL i ~iimy | M- BIRIM | YUVARLATILMI
NO YUZOLGUMU | "pegeri DEGERI (TL) ;
21 3.600,38 (*) 95 340.000
22 5711,61 (¥ 60 340.000
25 5.491 40 220.000
30 5.330 55 295.000
33 40.651 70 2.845.000

TOPLAM 4.040.000

(*) Parsellerin yol ve park alani terkleri diigiildiikten sonra kalan yiizolgtimleridir.

b) Insai yatirrmlarin degeri:

insal yatinmlarin degderlendirmeye esas m2 birim bedelleri (k&r havi satisa esas
rayig tutarlari), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlarn
dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glncel verileri dikkate alinmis ve binalarin

yaslarina ve yapim tarzlarina gére asinma paylar disulerek kiymet takdiri yapiimistir.

YAP! ADI KULLANII;II m’BIRIM | YUVARLATILMIS
ALANI (m?) DEGERI DEGERI (TL)
idari Bina 430 310 135.000
isletme binasi 18.900 205 3.875.000
Malzeme deposu 255 260 65.000
Kazan dairesi 550 155 85.000
Trafo binasi 60 155 10.000
Jeneratér binasi 160 155 25.000
Besleme havuzu 170 155 25.000
Sosyal tesis binasi 385 260 100.000
Miidiir lojmani 220 310 68.000
Lojmanlar 2.700 310 835.000
Bekgi kuliibesi 15 155 2.000
Cevre duzenleme degeri (gevre ¢iti, peyzaj) maktuen 285.000
TOPLAM 5.510.000
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Ozet olarak tesisin toplam degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Arsalarin Degeri 4.040.000
insai Yatirimin Degeri 5.510.000
TOPLAM| 9.550.000

9.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6nemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki y®éntem
kullanilmaktadir.

Mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme ydntemi, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir Indirgeme yéntemi ise, tasinmaz degerinin gayrimenkuliin gelecek yillarda
Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugliinkii degerlerinin toplamina esit
olacadi esasina dayall 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 gayrimenkulln
buginki dederi hesaplanmaktadir.

Ancak tesisin yakin cevresinde emsal biiyiikliikte kiralik tesis bulunamamasi
ve dolayisiyla kira degerinin tespit edilememesi, cevredeki bos arsa sayisinin
fazlaigi ve vyapilasmanin tamamlanmadigi bodlge icin kapitalizasyon orani

belirlemedeki giigliik sebepleriyle bu yontemin kullanilmasi miimkiin olmamistir.

10. UZMAN GORUSU

Rapora konu tasinmazlarin dederi sadece 2. yontemle bulunabilmistir.
Tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince bina olarak GYO

portfoylinde yer almalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, arsalarin ylUzoélgimU blyulkliklerine, imar durumlarina, tesis
blinyesindeki yapilarin kullanim alani biayukliklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri icin,
9.550.000,-TL (Dokuzmilyonbesyuzellibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(9.550.000,-TL + 2,840 TL/Euro (*) = 3.360.000,-Euro)
(9.550.000,-TL + 2,075 TL/USD (*) = 4.600.000,-USD)

1§

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,840 TL ; 1,-USD = 2,075 TL’dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 11.269.000,-TL'dir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin talebi lizerine ve 3 (ii¢) orijinal
olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013

(Ekspertiz tarihi: 04 Aralik 2013)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e Konum krokisi / Uydu Fotograflari

e Deprem haritasi

e Imar durum belgesi

e Imar plan 6rnegi

e AKIS GYO beyan yazsi

e Vaziyet plani

e Yapi kullanma izin belgeleri (2 adet)
e Tapu suretleri (5 adet)

e Fotograflar

e Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri
e Degerleme sozlesmesi sureti

Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 4(?14) (Lisans No: 401681)
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Konum krokisi

B

Uydu fotografi
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Deprem haritasi
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Imar plan 6rnegi
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AKI$|GYO

TARIH: 06/11/2012

T.C. BASBAKANLIK
SERMAYE PIYASASI KURULU "
KURUMSAL YATIRIMCILAR DAIRESi BASKANLIGI’'NA

ANKARA

Sirketimiz ile Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.’nin birlesme isleminin
onaylanmasinin ardindan portfoyiimiizde yer alacak olan Boziiyiik-Bilecik, 237 ada, 21, 22, 25,
29, 30 ve 33 nolu parseller ile ilgili olarak; 21, 22 ve 29 nolu parseller tizerinde sirasiyla 1743,62
m2. 1284,39 m2 ve 1712,16 m2 miktarinda terk alanlari bulunmaktadir. Bu alanlarin terki igin
Boziiyiik Belediye Bagkanhg tarafindan talep geldigi anda herhangi bir sart olmadan ivedi

sekilde ilgili alanlarin terk edilecegini beyan ederiz.
Saygilarimizla,

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhg) A.S. AKi

el

KUL YATIRIM nmubm AS) 2 G AN
]

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Miralay Sefik Bey Sokak No. 11 Kat: 4-5-6 34437 GUmassuyu - stanbul / TURKIYE T: +90(212) 393 01 00 - F: +90(212) 393 01 07 - www.akisgmy.com

AKKOK
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Isletme binasi-sevkiyat ambari
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Isletme binasi-iiretim boliimii

Isletme binasi-iiretim boliimii
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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 Mihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakaiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

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

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Eskidji Gayrimenkul — Istanbul;
Gayrimenkul Danigsmani

Colliers International- Istanbul;
Yatinm Danismani

: Uygar TOST

: Kocaeli, 02.01.1979

: Evii

: 01 Nisan 2011 / 401681

: Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

: Yildiz Teknik Universitesi / 2002

: Mart 2004 - Ekim 2004

: Ocak 2005 - Mayis 2005

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. : Mayis 2005 - ...
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih © 14,04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serf:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Tebllg "1 uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhi@ Lisansiu almaya hak kazanmigtir, / /o
l' ) /
C' X o
Vziya TOPRAK
BIRLIK BASKANI

'l'spn TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 01042011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Serl: VIIL NoS34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig" i uyannca

Uygar TOST

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigs Lisansmn almaya hak kKazanmigtir

A obasdin,

Ilkay ARIKAN 2 Nevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER

BASKAN
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(SOZLESME NO:

1. Anlasmanmn Taraflar :

Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanlik A.S.

Gomeg Sokak, Akgiin Is Merkezi
No: 37/8 34718

Acibadem — Kadikoy/ISTANBUL
(“Eksper”)

2. Anlasmanin Konusu:

652 —2013/022)

AKIS Gayrimenkul
Yatinim Ortakhigi A.S.

Miralay Sefik Bey Sokak, No:11

Kat: 4-5-6 34437 Giimiissuyu / ISTANBUL
("Isveren”)

Isbu anlasmanin konusu asagidaki tabloda yer alan gayrimenkullerin eksper tarafindan (yerinde ve
ilgili resmi kurumlar nezdinde gerekli incelemelerin yapiimas suretiyle) degerlerinin belirlenmesi ve

ekspertiz raporlarinin diizenlenmesi isidir.

ili ligesi Pafta Ada Parsel Niteligi
Istanbul Esenler 246Dt2a-d-3a-b 1082 14 31 Nolu Tripleks Dukkan
Tekirdag Cerkezkdy 29.K.1ID 956 10 Fabrika Binas ve Mistemilati

Yalova Ciftlikkoy n e 1126, 1145,1146 Kargir Fabrika Binasi

Bilecik Bozuyiik 30L1 237 33 Fabrika Binasi ve Sosyal Tesisleri

Bilecik Bozuyik 30L4 237 21,22,25,30 Tarla

Bilecik Bozliy(ik 30K1C 414 148 Arsa
Bulgaristan Silistre = 23 1 2 Nolu Pist
Bulgaristan Silistre - 23 2 1 Nolu Pist
Bulgaristan Silistre - 24 1 Demirci Atolyesi
Bulgaristan Silistre = 24 2 Marangoz Atdlyesj ve Levha Fabrikasi
Bulgaristan Silistre - 24 3 Tamirci Atélyesi
Bulgaristan Silistre - 24 4 Metal Deposu
Bulgaristan Silistre = 24 5 Hizmet Binas:
Bulgaristan Silistre =i 24 6 Depo 2
Bulgaristan Silistre = 24 7 Depo 3
Buigaristan Silistre G 24 8 Depo 4
Bulgaristan Silistre - 25 1 Hazir Urin Deposu 2
Bulgaristan Silistre - 25 2 Hazir Urin Deposu 1
Bulgaristan Silistre = 26 1 Yk Bosaltma Yeri
Bulgaristan Silistre — 26 2 Beton, Cimento Deposu
Bulgaristan Silistre - 27 1 Actk Depo /
Bulgaristan Silistre - 27 2 Ana Bina /
Bulgaristan Silistre e 27 3 Demir Fabrikas! 2 .
Bulgaristan Silistre — 27 4 Demir Fabrikasi 1 /
Bulgaristan Silistre ~em 27 5 Boru Fabrikas: A
Bulgaristan Silistre = 28 2 Idari Bina ~ /~
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(SOZLESME NO: 652 — 2013/022)
3. Taraf ikimliiliikleri:

Eksper, yukarida belirtilen taginmazlarin ekspertiz ve degerleme caligmasini yaparak SPK mevzuati
cergevesinde hazirlayacadi raporu Igveren'e sunacaktir. Eksper, Isveren‘den alacad her tirli belge
ve bilgiyi “ticari sir” olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve degerleme calismalari, asagidaki tabloda

isimleri, SPK numaralari ve meslekleri belirtilen kisilerin saha ve kontrol calismalar suretiyle
tamamlanacak ve en gec sozlesme tarihinden itibaren 20 (yirmi) is guni icerisinde

sonuglandirilacaktir.

[ Ad ve Soyadi SPK Lisans No Gérevi Meslegi
Mustafa Kivang KILVAN 400114 Sor. Deg. Uzmani Ins. Miih.
Nadir ERTURK 400931 Sor. Ded. Uzmani Ins. Muh,
Uygar TOST 401681 Deg. Uzmani Harita Mih.
Oznur AKTULAN 401665 Deg. Uzmani Isletmeci
: ‘in Yiikiimliliikleri:

Isveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper’in ekspertizini gerceklestirmek igin ihtiyag duydugu tapu
sureti, tapu takyidat yazilar, imar durum belgesi, plankote, yapi ruhsat:, yap kullanma izin
belgesi, turizm isletme belgesi, tasarim caligmalari gibi gerekli olabilecek her tiirli belge/bilgiyi
Eksper'e verecek ve tasinmazin gorulmesi/gezdiriimesi igin yetklilendirilen Kisilerin isim ve iletisim

bilgilerini ekspere iletecektir.

4. isin siresi;
Sozlesme tarihinden itibaren azami 20 (yirmi) is giintidir.

5. 1sin bedeli ve ddeme sekli:

Hizmet bedeli, 20.000,-TL (Yirmibin Tiirk Lirasi) + KDV olarak belirlenmigtir.

6. Masraflar : ‘

Bu anlasma konusu Ekspertiz Hizmetleri ile ilgili olan ulasim, konaklama ve sair masraflar (Resmi

kurum harglan harig) Eksper tarafindan karsilanacaktir.

7. Uyusmazhiklann Cozimi:

Bu anlagmanin uygulanmasindan gikabilecek uyusmazliklarin ¢dzimiinde Istanbul Mahkemeleri ve
icra Daireleri yetkilidir. Her tiirlii tebligat icin 1.maddede belirtilen adresler gegerlidir. Adreslerde
meydana gelebilecek degisiklikler, taraflarca bir giin iginde yekdigerine bildirilecektir.

8. Imza ve Yiiriirliik:
isbu anlagma 05 Aralik 2013 tarihinde tek niisha olarak imzalanarak yiirirlige girmistir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme AKiS Gayrimenkul
Ve Danismanlik A.S. Yatinnm Ortakligi A.S.
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