DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI  : 4 Eylul Mahallesi, ismet inénii Caddesi
(Bursa - Eskisehir Karayolu)
237 ada, 21, 22, 25, 29, 30 ve 33 nolu parseller(?)
Boziiyiik / BILECIK

DAYANAK SﬁZLESME : 28 Haziran 2012 tarih ve 295 - 2012/23 no ile
MUSTERI NO : 295

RAPOR NO : 2012/1631

EKSPERTIZ TARIHI : 04 Temmuz 2012

RAPOR TARIHI : 22 Agustos 2012 (?)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 6 adet

parsel ve tesisin deder tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi
Kurulu dizenlemeleri kapsaminda ve ilgili
tebliglere uygun olarak hazirlanmistir.

! Konu tasmmazlarin deger tesbiti sirketimizce ilk defa yapilmaktadr.
Rapor tarihindeki gecikme, Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.’nin bir istiraki olan Aksu Textile

EAD’ye ait Bulgaristan’da bulunan bir gayrimenkuliin degerleme ¢alismas1 kapsaminda Bulgaristan ile ilgili vize

N

islemlerinin uzamasi sebebiyle s6z konusu raporun tesliminin gecikmesinden kaynaklanis olup, bu durum AK-AL
Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. nin bilgisi dahilindedir.
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1. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS

IRTIBAT BUROLARI

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

: Antalya Irtibat Biirosu

Telefon : (0242) 229 34 40
Faks : (0242) 229 34 40
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 AGCIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

ORTAKLIK YAPISI

: Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.

: Gumisgsuyu Mahallesi, inéni Caddesi

Miralay Sefikbey Sokak, Hayrun Apartmani
No: 13 Daire: 3 34437
Beyoglu/ ISTANBUL

: (212) 377 49 00

(212) 377 49 09

: 02.05.1974

: 80.000.000,-TL

: 41.091.670,33-TL
: % 38,60

: Tekstil Sanayiinde kullanilan suni, sentetik ve tabii

elyafin dretimi ve bu tir elyaftan her nevi iplik ve
dokuma ve 6rme imali, boya ve apre isleri yapilmasi ve
bunlarin ticaretini yapmak, hernevi tasinmaz mallan
iktisap etmek ve insa etmek, satmak, kiralamak veya
kiraya vermek, bunlar UGzerinde hertlrlG projeler
olusturmak ve isletmesini yapmak, ifraz ve taksim
islemlerini yapmak, kat miulkiyeti kurmak.

Ortagin Ticaret Unvani/Adi Soyadi

Sermayedeki | Sermayedeki
Payi (TL) Payi (%)

Akkdk Sanayi Yatirrm ve Gelistirme A.S.|21.513.577,13 52,36

Dider

19.578.093,20 47,64

GRUP SIRKETLERI

. . . . irket ile
. . " . Sirketin Sirketin s
'll'jlcaret Faaliyet Odenmls/gkal:llmls Sermayedeki P_a_ra_ Sermayedeki | _Olafn_
nvani | Konusu Sermayesi Pavi Birimi Payi (%) Iligkinin
y y Niteligi
Aksu Kurucu
Textiles | Tekstil 924.470,00 924.470,00 Leva 100,00 Ortak
E.D.A ta
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3.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya O6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
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 farkhliklar s6z konusu olabilir.

Mualkin takdir edilen dederde degdisiklilige yol agabilecek 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 kayitlan ®

SAHIBI ! AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.
ILI - ILCESI : Bilecik — Boziiylk

MAHALLESI : Yeni

MEVKII : Yaft

PAFTA NO 1 3114

ADA NO 1 237

SIRA | PARSEL YUzZOLGUMU | YEVMIYE| CILT | SAHIFE | TAPU

NIiTELIGI

NO NO (m?) NO NO NO TARIHi
1 21 Tarla 5.344 3026 44 | 4303 |04.07.2012
2 22 Tarla 6.996 3026 44 | 4304 |04.07.2012
3 25 Tarla 5.491 3026 44 | 4307 |04.07.2012
4 29 Benzin Satis Istasyonu 4.178 3026 | 44 | 4311 |04.07.2012

ve Binasi
5 30 Tarla 5.330 3026 44 | 4312 |04.07.2012
6 33 Fabrika Binasi ve 40.651 3026 76 | 7423 |04.07.2012

Sosyal Tesisleri’

Toplam 67.990

¥ Taginmazlar AK-AL Tekstil Sanayii ve A.S. adina kayitli iken AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.
adma unvan degisikligi olmustur.

* Halihazirda parsel {izerinde bina yoktur.

3 Parsel iizerindeki tesis igin cins tashihi yapilmstir,
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4.2. Tapu Takyidati
Bilecik Ili, Bozliyuk Ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nde 04.07.2012 tarihinde yapilan

incelemelerde rapor konusu tasinmazlar tGzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da ksistlayici
serhe rastlanmamis olup 237 ada, 33 nolu parsel lizerinde asadidaki notun bulundugu tespit
edilmistir.

33 Nolu Parsel:

Serhler Béliimii:
o AK-AL Tekstil San. A.S. lehine, 21.01.1983 tarih ve 23 yevmiye no ile 10 sene miiddetle ve
seneligi 8.400.000,-ETL bedel mukabilinde kira serhi.

4.3. Takyidat Aciklamalari
Dederlemeye konu tasinmazlardan 33 nolu parsel Gzerinde yer alan kira serhi eski
tarihli ve gegerliligini yitirmis olup tapu kuttginden terkin edilmesi gerekmektedir. Tapu
takyidati acgisindan tasinmazlarin GYO portféyine alinmalarina engel bir durum

bulunmamaktadir.

5. TESISIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tesis, Bilecik Ili, Boziyiik Ilgcesi, 4 Eylil Mahallesi, ismet Inéni
Caddesi (Bursa — Eskisehir Karayolu) lzerinde yer alan ve 237 ada, 33 nolu parsel lizerine
kurulu olan tesis ile tesisin icerisinde konumlu olan 237 ada, 21, 22, 25, 29 ve 30 nolu
parsellerdir.

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

Eczacibasi Vitra, Eczacibasi Karo, Demirddékim, Mass Kablo, Eti Gida, Demirer Kablo,
ve ABS Algl 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 yakinligi, bélgenin
ticari ve sinai potansiyeli ve reklam kabiliyeti gibi tstlin 6zelliklere sahiptir.

Tesis, Kiitahya Yol ayrimina 800 m., Bozilyilk Ilcesi merkezine 4 km., Eskisehir’e ise

yaklasik 42 km. mesafededir.
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5.2. Bolge Analizi

Boziiyiik Ilcesi:

Marmara Bodlgesi'nin giineydogusunda yer alan Bilecik Ilinin merkez dahil sekiz
ilcesinin yUzolcimi bakimindan en blydglu olan Boziyilk, bilinen en eski yerlesim
birimlerinden biridir. Tarih boyunca kervan yollari bu ilceden gegmis 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. Gumiisdere, Pazaryeri istikametinden gelip Akpinar, Inéni, Cukurhisar
istikametinde devam eden fay aynalan (zerinde bulundugundan 2. derece deprem
kusagindadir.

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

Ilcenin ekonomisi agdirhkli olarak tarim ve ormancilia dayalidir. 90’ yillarin
baslarinda 6zellikle Bursa — Eskisehir Yolu'na cepheli alanlar Gzerine kurulan orta ve blylk
Olcekli sanayi tesisleri ile birlikte sanayi acisindan da blylk bir gelisme gbéstermis olan ilce,
basta Eczacibasi, Demirdokim, Eti, ABS Algl, Toprak Kadgit ve Mass Kablo olmak Uzere
birgok blylk firmanin Gretim, montaj ve depo amagh kullandigi tesisleri blnyesinde

barindirmaktadir.
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5.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 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 sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyiume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukari cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin
agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind durgunlastirdid
gbézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusunudlen
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 sektér ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan 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 sektdrl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektérinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 yilinda da devam etmistir. Kisa bir

projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi dusunulebilir.
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6. TASINMAZIN / TESISIN OZELLIKLERI

6.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM ISLETME ALANI: 67.990 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.

6
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6.2. Aciklamalar

e Ersur Tekstil tesisi, 237 ada, 21, 22, 25, 29, 30 ve 33 nolu parsellerin lizerinde ve
toplam 67.990 m?2’lik alan Gzerine kuruludur. Parseller birbirine bitisik olup tek bir
parsel gériinimundedir. Tesis yapilari 33 nolu parsel Gzerinde yer almakla birlikte diger
parseller kismen peyzajli alan, kismen acglk stok alani gibi tesisi tamamlayic
fonksiyonlarla kullanildigindan dederlemede ayri ayri ele ainmamistir.

21 nolu parsel:

e Parsel 5.344 m? ylizdlgimi 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 bigimindedir.

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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29 nolu parsel:

Parsel 4.178 m? yuizdlgimu biyikligiine sahiptir.

Geometrik yapisi dikddértgen bigimindedir.

Engebesiz ve diz bir topografik yapiya sahiptir.

Uzeri saha betonu kaplidir.

Halihazirda parsel lzerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur
yoktur. (Onceleri (izerinde benzin istasyonu bulundugu dgrenilmistir.)

Bursa-Eskisehir Karayolu’na cephelidir.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

30 nolu parsel:

Parsel 5.330 m? yiizélgimu biyikligiine sahiptir.

Geometrik yapisi dikdoértgen bigimindedir.

Engebesiz ve diz bir topografik yapiya sahiptir.

29 nolu parselin arkasinda konumlu olup yola cephesi yoktur.

Halihazirda parsel lzerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir unsur
yoktur.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

33 nolu parsel / Ersur Tesisi:

Parsel 40.651 m? yiizdlgiim( biyikligiine sahiptir.

Tesisi olusturan binalar 33 nolu parsel lizerinde yer almaktadir.

Etrafi demir direkli fens teli ile gevrilidir.

Peyzaj dizenlemeleri yapilmis olup acik alanlarin blyilk bir bolimU saha betonu, yollar
ise asfalt kaplidir.

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

bulunmaktadir.

LOTUS
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Tesis blinyesinde yer alan binalar ve kullanim alnalari asadgida tablo halinde

sunulmustur.

No |  YAPIADI TARZI | ADEDI | ALANI (m)
1 |idari Bina B.AK. 1 430
2 |lsletme 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.AK. 1 60
6 | Jenerator binasi B.AK. 1 160
7 | Besleme havuzu B.A. Prefabrik 1 170
8 | Sosyal tesis binasi B.A.K. 2 385
9 | Mudur lojmani B.A.K 2 220
10 |Lojmanlar B.A.K. 3 2.700
11 | Bekgi kullibesi B.AK 1 15

Yukaridaki yapilardan Gretim ve depolama bolimleri birbirine bitisik olup fiziksel olarak
birlestirilmis ve tek bir yapi gibidir. Bu binalar ile idari bé6lim duvarda kapi agilmasi
suretiyle fiziksel olarak birlestirilmistir.

Bozlyiik Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan temas ve incelemelerde tesise ait
25.10.1978 tarih ve 18-6 nolu, 13.08.1986 tarsh ve 42-7 nolu, 25.11.1987 tarih ve 47-
20 nolu yapi ruhsatlar ile 25.01.1984 tarih ve 27-6 nolu, 25.11.1987 tarih ve 40-22
nolu yapi kullanma izin belgeleri oldugu 6grenilmistir.

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

kullanim alani dikkate alinmigtir.

Tesis biinyesindeki binalarin / béliimlerin ozellikleri:

1) Idari Bina:

Tek katl ve yaklasik briit 430 m? kullanim alanhdir.

Malzeme deposuna ve kazan dairesine bitisik konumdadir.

Midiir odalari, toplanti odasi, kalite kontrol odasi, cay ocagi, sekreterya,
ofisler ve WC'ler bulunmaktadir.

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

LOTUS
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2) Isletme binasi:
Tek katli ve yaklasik briit 18.900 m? kullanim alanhdir.

Hammadde deposu, yemekhane, sevkiyat ambari, revir, isletme boéliimii,

ofisler, laboratuar, giyinme odalari, bakim atdlyeleri ve WC’ler bulunmaktadir.

Ic hacimlerin zeminleri karo mozaik/seramik kapli, duvarlari plastik boyalidir.

3) Malzeme deposu:
Tek katl ve yaklasik briit 255 m? kullanim alanhdir.

Idari bina ve kazan dairesine bitisik konumdadir.

Zemini karo mozaik kapli, duvarlari plastik boyalidir.

4) Kazan dairesi:

Tek katli ve yaklasik briit 550 m? kullanim alanhdir.

Malzeme deposuna bitisik konumdadir.

Zemini karo mozaik kapli, duvarlarn plastik boyalidir.

5) Trafo Binasi:

Tek katl ve yaklasik briit 60 m? kullanim alanhdir.

Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

6) Jenerator Binasi:

Tek katli ve yaklasik briit 160 m? kullanim alanhdir.

Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

7) Besleme havuzu:

Tek katl ve yaklasik briit 170 m? kullanim alanhdir.

Isletme binasinin arka tarafinda konumludur.

8) Sosyal tesis binasi:

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

alanhdir.

Zemini hali kaplh, duvarlar ve tavanlari plastik boyalidir.

Pencere dogramalari aliminyumdan mamulddir.

9) Miidiir lojmanui:

e Zemin ve normal kat olmak (zere 2 katta yaklasik toplam briit 220 m? kullanim

alanhdir.

LOTUS
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e I¢ hacimlerin zeminleri hali/ahsap parke kapli, duvarlar plastik boyali/seramik,
tavanlan plastik boyalidir.
e  Pencere dogramalari aliminyumdan mamuldur.

10) Lojman binalari:

e 3 blokta toplam 18 adet daireden olusmaktadir.

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

e Beheri briit 900 m? kullanim alanh olup yaklasik toplam briit 2.700 m? kullanim
alanhdir.

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

e I¢ hacimlerin zeminleri PVC esasli karo/seramik, duvarlar plastik boyali/seramik,
tavanlan plastik boyalidir.

e Pencere dogramalari PVC'den mamuldur.

11) Bekgi kuliibesi:

e Tek katli ve yaklasik briit 15 m? kullanim alanlidir.

e Tesisin girisinde yer almaktadir.

6.3. Imar Durumu’

Bozlylk Belediyesi imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu parsellerin 02.04.2012 onay tarihli 1/1000 dlgekli Bozlyuk
Revizyon Imar Plani'nda “Sanayi Alani” olarak belirlenen bélgede yer aldi§i ve yapilasma
sartlarinin,

Emsal = 0,70
Hnax = Serbest (sosyal ve idari tesislerde 9,50 m.)

seklinde oldugu 6grenilmistir.

Bozliyiik Imar Mudirligi ve Kadastro Midirligiinde yapilan temas ve incelemelerde,
tesis biinyesindeki 237 ada, 21 nolu parselin 1.409,12 m?'sinin yola, 334,50 m?'sinin park
alanina, 22 nolu parselin 1.284,39 m?'sinin yola ve 29 nolu parselin ise 1.319,02 m?'sinin
yola, 393,14 m?sinin ise park alanina terk edilecedi 6grenilmistir. Belediye yetkilisi
halihazirda bu teklerle ilgili bir calisma olmadigini, parsellerde yeni yapilasma durumunda
bu terklerin belediye tarafindan yapilacagini ifade etmistir. Terklerle ilgili belediyeden alinan

yazi ile AKIS GYO’nin talep halinde terkin yapilacagina dair beyan yazisi ekte sunulmustur.

" Son 3 yil ierisinde tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

LOTUS

15



8.

Dederlemede terk miktarlar ilgili parselin ylUzolgiminden dlstlerek kiymet takdir
edilmistir. Bu terklerin parasal bir dedgerlemeye tabi tutulmamasi sebebiyle tasinmazlarin
GYO portfoyine alinmalarina olumsuz bir etkileri bulunmamaktadir.

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

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

EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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.

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 dlizenlemelerinin yapilmis olmasi,

e Imar durumlar ve ek yapilasma hakki,

e Bodlgenin sinai potansiyeli

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:
e Binalarin eski olmasi,

e 21, 22 ve 29 nolu parsellerin yola ve park alanina terklerinin bulunmasi.

LOTUS

16



9. FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkiin olan yodntemlerle

saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi
- ikame Maliyet Yaklasim1
- Gelir indirgeme Yaklagimi

9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda, vyakin dénemde pazara cikarnlmis satihk / kirallk 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 blyulklikte bir tesise
rastlanmamistir. Bu sebeple bu yontemin saglhkli bir sekilde kullanilmasi mimkin
olmamistir.

9.2. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler & dikkate alinmistir.
- Arsalarin degeri

- Insal yatinmlarin toplam degeri

a) Arsalarin Degeri:

Rapor konusu parsellerin rayi¢c degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullaniimistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gosteren emlak firmalari
ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

8

Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip
tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

LOTUS
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Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda, m? birim dederlerinin Bursa - Eskisehir
Karayolu’na cepheli ya da yoldan gorinebilir konumdaki sanayi imarli parsellerde
60 ild 100,-TL; ic kesimlerde ise 30 il4 60,-TL aralifinda oldugu ve bu m? birim dederlerinin
blylklik ve geometrik sekil ve imar durumuna goére degisiklik arz ettigi géralmustur.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Emsal 1:

Boziiyiik Icra Miidiirliigii’niin 2009/1112 esas sayil1 dosyasina iliskin olarak icradan satis1 yapilacak
olan ve ayni bdlgede konumlu, Boziiyiik — Eskisehir Yolu’'na 80 m. mesafedeki 4.714,53 m®
yiizlgimli parsel ve lizerindeki fabrika; makine-techizat-demirbas dahil 1.350.000,-TL muhammen

bedelle satisa ¢ikarilmistir. (Www.icraara.com)

Emsal 2: Tel: 542 218 25 26

Boziiyiik Eskisehir yolu tizerinde konumlu 8.000 m’ yiizélgiimlii arsa 400.000,-TL (50,-TL/m?)
bedelle satiliktir. (Tel: 546 521 26 51)

Emsal 3: Tel: 552 455 85 85

Boziiyiik merkezde, cadde iizerinde “Akaryakit Istasyonu” lejantina sahip 5.700 m? yiizélgiimlii arsa

950.000,-TL (~166,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 532 242 98 85)

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

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

PARSEL o oo | m?BIRIM | YUVARLATILMI
NO YuzoLcumu DEGERI DEGERI (TL) 3
21 3.600,38 (*) 90 325.000
22 5711,61 (*) 55 315.000
25 5.491 35 192.000
29 2,465,84 (*) 90 222.000
30 5.330 50 266.000
33 40.651 65 2.645.000

TOPLAM 3.965.000

(*) Parsellerin yol ve park alani terkleri diisiildiikten sonra kalan yiizolgimleridir.
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b) Insai yatirrmlarin degeri:

Insal yatirnmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdrn havi satisa esas
rayig tutarlari), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlari
dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gincel verileri dikkate alinmis ve binalarin

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

KULLANIM 2BiRi GERI

YAPI ADI AlLJANI (m?) rgegga“f DI??LE)RI
idari Bina 430 300 129.000
isletme binasi 18.900 200 3.780.000
Malzeme deposu 255 250 64.000
Kazan dairesi 550 150 80.000
Trafo binasi 60 150 9.000
Jeneratér binasi 160 150 24.000
Besleme havuzu 170 150 25.000
Sosyal tesis binasi 385 250 96.000
Miidiir lojmani 220 300 66.000
Lojmanlar 2.700 300 810.000
Bekgi kuliibesi 15 150 2.000
Cevre duzenleme degeri (gevre ¢iti, peyzaj) maktuen 250.000
TOPLAM 5.335.000

Ozet olarak tesisin toplam dederi asagidaki tabloda verilmistir.

Arsalarin Degeri 3.965.000
insai Yatirnmin Degeri 5.335.000
TOPLAM 9.300.000
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9.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

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

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin
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 degeridir.

Gelir Indirgeme yéntemi ise, tasinmaz degerinin gayrimenkuliin gelecek yillarda
Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugliinkii degerlerinin toplamina esit
olacadi esasina dayali olup genellikle uzun donemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkulln
buginkl degeri hesaplanmaktadir.

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

belirlemedeki giigliik sebepleriyle bu yontemin kullanilmasi miimkiin olmamistir.

10. UZMAN GORUSU

Rapora konu taginmazlarin 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 biaytklliklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri igin,
9.300.000,-TL (Dokuzmilyonulgylzbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(9.300.000,-TL + 2,224 TL/Euro (*) = 4.180.000,-Euro)
(9.300.000,-TL + 1,799 TL/USD (*) = 5.170.000,-USD)

1§

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,224 TL ; 1,-USD = 1,799 TL dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 10.974.000,-TLdir.

Isbu rapor, AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S.'nin talebi lizerine ve
3 (Ug) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Adustos 2012

(Ekspertiz tarihi: 04 Temmuz 2012)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Uygar TOST
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Degerleme Uzmani
EKki: (Lisans No: 401681)

Konum krokisi / Uydu Fotograflari
Deprem haritasi

Imar durum belgesi

Imar plan 6rnegi

AKIS GYO beyan yazis

Vaziyet plani

Yap1 kullanma izin belgeleri (2 adet)
Tapu suretleri (6 adet)

Fotograflar (14 adet)

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme sézlesmesi sureti

Kivang KILVAN
insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)
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Deprem haritasi
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Imar plan 6rnegi
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AKISIGYO

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 portfiyiimiizde 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 iizerinde sirasiyla 1743.62
m2. 1284,39 m2 ve 1712.16 m2 miktarinda terk alanlan bulunmaktadir. Bu alanlarin terki icin
Boziiyiik Belediye Baskanhg tarafindan talep geldigi anda herhangi bir sart olmadan ivedi
sekilde ilgili alanlarin terk edilecegini beyan ederiz.

Saygilarimizia.

Akis Gayrimenkul Yatinnm Ortakhi A.S. AKi§ A
) KUL YATIRIM omn*,:m' L
Ul
oz b

Akis Gayrimenkul Yatiim Ortakhin AS.
Miralay Sefik Bey Sokak No 11 Kat 4.5.6 38437 Gdmassuyu - Istanbul / TORKIYE T +90(212) 393 0100 - F +90(212) 393 01 07 - www.akingmy com

Ao
e
V)4

LOTUS

__.
=

=N
=

27



2t

fl

e~

N

-

LOT

Ve

us

Vaziyet plam

28



LOTUS

Yapi Kullanma Izin belgesi
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Yapi Kullanma Izin belgesi
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Isletme binasi-sevkiyat ambari
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Trafo ve jenerator biinalar
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Isletme binasi-iiretim boliimii

Yemekhane
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21,22,29 ve 30 nolu parseller

Genel miidiir lojmani
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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 Fakiiltesi

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 - ...

LOTUS

44



'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih © 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Halkkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhi@ Lisansin almaya hak kazanmistir. /

Y
e e W 4
rd J ) A
C X
Y.Ziya TOPRAK
BIRLIK BASKANI

Tspn“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 01.04.2011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serk: VI Noc34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Uygar TOST

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansing almaya hak kKazanmigtr

A ki

Dkay ARIKAN

L NETZat DZTANGUT
GENEL SEKRETER

BASKAN
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