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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

YV vV ¥V VY V V VY

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

34437 Giumiussuyu / 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 yatirm
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araclarina ve

sermaye piyasalarina yatirrm yapmak ve esas

s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlaridir.

Akbati Projesi

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

Istanbul Tekstilkent Dilkkan




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 calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
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 yéne veya énceden
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 gayrimenkullin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazih bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar 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 gdzlemlemeler 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.

Rapora Konu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin

Bilgiler
RAPOR TARIHI 22.08.2012 07.09.2011 12.06.2008
RAPOR NUMARASI 2012/1622 (¥) 2011/2939 (**) 2008/4977 (**)
RAPORU Kivang KILVAN (400114) | Kivang KILVAN KIVTaaréitIfﬁ{‘}lfﬁggﬁm
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST (401681) (400114)

(400781)

TAKDIR OLUNAN DEGER
(TL) (KDV HARIQ) 46.400.000 5.565.000 33.590.000

(*) Ak-Al Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. firmasi i¢in hazirlanmustir.
(**) Akenerji Elektrik Uretim A.S. firmasi igin hazirlanmis olup 1126 nolu parsel ile 1145 ve 1146 nolu parsellerin

Akenerji hissesine diigen kisimlar1 ve iizerinde yer alan insai yatirnmlar1 kapsamaktadir.

(***) Eski adiyla Ak-Al Tekstil Sanayii A.S. adina hazirlanmig olup 1145 ve 1146 nolu parsellerdeki (eski 1117 parsel)

Ak-Al hissesine diisen kisimlar1 ve tizerinde yer alan insai yatirimlar1 kapsamaktadir.
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4. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
4.1. Tapu kayitlan '

1126 Nolu Parsel

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI : Yalova - Ciftlikkdy
KOYU : Denizgal

MEVKIi1 : Topgugiftligi

PAFTA NO 1 1/1

ADA NO ----

PARSEL NO 11126

NiITELIGI : Kargir Fabrika Binasi (%)
YUzZOLGUMU : 14.951 m?2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 1408

CILT NO : 15

SAYFA NO : 1449

TAPU TARIHI

1145 Nolu Parsel

1 15.03.2013

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI : Yalova - Ciftlikkdy

KOYU : Denizgali

MEVKIi1 : Topgugiftligi

PAFTA NO 1 1/1

ADA NO ----

PARSEL NO : 1145

NiITELIGI : Kargir Fabrika Binasi ve Arsasi (°)
YUZOLGCUMU 1 29.413,14 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 1408

CILT NO : 16

SAYFA NO : 1519

TAPU TARIHI : 15.03.2013

! Tagmmazlar AK-AL Gayrimenkul Gelistirme ve Tekstil Sanayii A.S. adina kayitli iken AKIS Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 A.S. adina unvan degisikligi olmustur.
? Parsel iizerindeki tesis i¢in cins tashihi yapilmustir.
3 Parsel iizerindeki tesis igin cins tashihi yapilmustir.

LOTUS




1146 Nolu Parsel

SAHIBI : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI : Yalova - Ciftlikkdy

KOYU : Denizgal

MEVKIi1 : Topgugiftligi

PAFTA NO 1 1/1

ADA NO P -

PARSEL NO 1 1146

NiITELIGI : Kargir Fabrika Binasi ve arsasi (%)
YUzZOLCUMU : 109.215,13 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 1408

CILT NO : 16

SAYFA NO : 1520

TAPU TARIHI : 15.03.2013

4.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden 24.12.2013 tarihi itibariyle
temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar
Uzerinde asadidai notlarin bulundugu gortdlmustar.

1126 Nolu Parsel:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Bu parsel aleyhine 855 parsel lehine 08.01.1976 tarih ve 63 yevmiye no ile arzi irtifak hakki
vardi.
e TEIAS Genel Miidiirliigii lehine 20.08.2007 tarih ve 3266 yevmiye no ile 3.227,06 m*lik kisim

uzerinde irtifak hakki.

* Parsel iizerindeki tesis iin cins tashihi yapilmustir.

LOTUS




1145 Nolu Parsel

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

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

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

1146 Nolu Parsel

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Bu parsel aleyhine 855 parsel lehine folyesinde goriilecegi gibi 08.11.1976 tarih ve 63 yevmiye no

ile arzi irtifak hakki vardir.

4.3. Takyidat Aciklamalari

Dederlemeye konu tasinmazlar Uzerinde yer alan arzi irtifak hakki, bir gayrimenkulde
baska bir gayrimenkul lehine hak tesis edilmesi islemi olup genellikle gegis hakki ya da
kaynak kullanim hakki icin konulmaktadir. (konu parseller aleyhine ve 855 parsel lehine
hangi amacla konuldugu 6grenilememistir) Bu irtifak hakki tasinmazlarin dederine etki
etmeyip, GYO portféylne alinmalarina da engel teskil etmemektedir.

1126 ve 1145 nolu parseller izerinde yer alan ve TEIAS Tirkiye Elektrik iletim A.S.
Genel Mudarlaga lehine olan irtifak haklari ise parsellerden gegen Enerji Nakil hatlar igin
tesis edilmis olup tasinmazlarin dederine etki etmeyip, GYO portféyline alinmalarina engel

teskil etmemektedir.

LOTUS




5. TESISIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Yalova Ili, Ciftlikéy Ilcesi, Taskopri Beldesi, Denizgal
Koyl, Topcuciftigi Mevkii, Yalova - Izmit (D-575) Karayolu Gzerinde yer alan 1126, 1145
ve 1146 nolu parsel Gzerine kurulu olan tesistir.

Orta-blyuk o6lcekli sanayi tesislerinin yogun oldugu bir bolgede konumlu olan tesisin
yakin cevresinde, Yalova - Izmit Karayolu'na cepheli konumda akaryakit satis istasyonlari,
fabrika satis madazalari ve sanayi tesisleri, ic kesimlerde ise sanayi tesisleri ve bos
parseller bulunmaktadir.

Bolgedeki baslica sanayi tesisleri AKSA, AK- AL, AK-KiM, AKTOPS, AKENERIJI ile
Taskopriibeldesinde yer alan Yalova Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi Baskanli§i Kiicik Sanayi
Sitesi‘dir.

Tesis, Yalova — Izmit Karayolu'na cepheli olmasi ve ilge merkezine yakinligi, bélgenin

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

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

Denizcali ilce Merkezi'ne 8,5 km., Yalova merkeze ise yaklasik 11 km. mesafededir.

5.2. Bolge Analizi

Ciftlitkoy ilcesi :

Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer alan Yalova ilinin en islek, hareketli ve
cekici ilgelerinden bir olan Ciftlikkdy’iin Belediye siniri alani 5.946 dénimdir. Yalova Izmit
devlet karayolu Uizerinde bulunan ilge, Yalova’nin dogusunda, Marmara denizinin glineyinde,

Karamdursel ilgesinin batisinda yer almaktadir.

Ciftlikkdy'in gegmisi oldukga eskiye dayanir. Yorenin bilinen ilk adi Pylai‘dir. Yorede,
Helenistik Cag'dan Bizans Cadi'na Kadar gok sayida ve dedisik zamanlara ait yazit ele
gegirilmistir. Adina ilk olarak 4. Yiizyilda rastlanmaktadir. Justinyen devrinde Hersek-iznik
yolu 6nem kazaninca, Pylai kenti de buylk gelisme goéstermistir. 1097 yilinda 1. Hach
Seferi‘'nde, Latin ordularinin bir kismi buradan gegmistir. 1146’da Manvel Komnenos
birtakim Hiristiyan gdécmenleri Pylai'ye yerlestirmistir. 93 harbinden sonra Bulgaristan’in
Sumnu kasabasindan gelenler tarafindan iskan edilen bélgeye, 1923'ten sonra Kafkasya’dan
gelenler yerlesmistir. Ciftlikkdy, eski Roma Imparatoru Blyik Konstantin’in annesi
Helena’nin dogdudu ve adini verdigi Helenapolis sehri’'nin bulundugu yerdir. Kéydeki Kara
Kilise kalintilari, Helenapolis'in kalintilaridir. Ciftlikkdy adi, 1932 yilinda, Atatlirk tarafindan
verilmistir. Eski adi Kadi Ciftligi boylece kaldiriimistir. Atattrk’in gelip kahve ictigi ve bir

muddet dinlendigi ev halen korunmaktadir.
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Ciftlikkéy’e bagl bir belde, bir bucak ve dokuz kéy bulunmaktadir. Bunlar Taskoprii
Beldesi, Kilig Merkez Bucagi ile Gacik , Sultaniye , Burhaniye , Cukurkdy , Denizgali , Derekoy,
Ilyaskdy, Kabakli ve Laledere koyleridir.

Ilcenin ekonomisi agirlikh olarak, sebzecilik, meyvecilik, cicekgcilik ve tarim ve
hayvanciliga dayalidir.

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

1970’li yillarin basinda kurulan AKSA fabrikasi bélgenin ilk fabrikasidir. Daha sonraki
yillarda 6zellikle Yalova - Izmit Yolu’na cepheli alanlar Gizerine kurulan orta ve biyik élgekli
sanayi tesisleri ile birlikte bélge sanayi agisindan da buyuk bir gelisme gdéstermistir. Akrilik
kimya ve tekstil sanayiinin énde gelen kuruluslari (AKSA, AK- AL, AK-KIM ve AKTOPS) ile
diger yan hizmet veren kuruluslar ilgede faaliyet gostermektedirler.

Ayrica Taskopri Beldesi sinirlarinda, 160 dénim arazi Uzerine kurulmus bulunan
Yalova Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi Baskanh§i Kiiciik Sanayi Sitesi’nde 209 diikkadnda, 564
kisi cesitli meslek dallarinda faaliyetlerine devam etmektedir. (Bu rakamlar kayitlarda, iilke
genelinde yasanan son eckonomik kriz 6ncesinde 276 diikkanda toplam 1.200 calisan olarak yer
almaktadir.) Bunun yani sira fason mal olarak tekstil tretimi yapan ¢ok sayida atélye, kdylere
kadar yayilmistir. Kilic Kéyl sinirlarinda Sebze-Meyve dondurulmus gida Urinleri tesisleri
bulunmaktadir.

17 Adustos 1999 tarihinde meydana gelen afet nedeni ile Ciftlikkdy Ilcesinde merkez
belde ve kdyler dahil olmak Uzere; 4.162 konut ve 101 isyeri yikilmig, 3.571 konut ve 206
isyeri orta hasar gérmistir. Yaz turizminin yogun yasandidi ilgede, Kilic Kéyu siteler bélgesi
ile Denizgall kdyl Topgular mevkii bélgesinde bulunan sitelerden 2.664'U yikilmig, 1.977si
orta hasar gérmustir. Bu bdlgede, sitelerin iginde ve gevresinde bulunan 21 isyeri yikilmig,
2 isyeri de orta hasar gérmustir. Deprem sonrasi bdélgedeki sanayi tesislerinin gogunda

guglendirme galismalari yapilmistir.

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tium sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disutsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin
agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini durgunlastirdidi
gdézlenmistir. 2008 yili ilk yarnisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusUnilen
bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin aragtirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin 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 fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln 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: 153.579,27 m?2

TOPLAM INSAAT ALANI: 71.061 m2 (%)

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut (6 adet toplam 36.500 kWA)
JENERATOR : Yok

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Aritma tesisinden sebekeye desarj
DOGALGAZ : Yok (Bélgede mevcut)

SU DEPOSU : Mevcut

ISITMA SISTEMI

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

buhar ile isitilmaktadir.

KOMPRESOR : Mevcut

HAVALANDIRMA ! Mevcut (Uretim alanlarinda merkezi sistem)
ATIKSU

ARITMA SISTEMI : Mevcut

KULLANMA SUYU

ARITMA SISTEMI : Mevcut

YANGIN TESISATI

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

! Yangin séndirme cihazlari ve dolaplar

(AK-AL 4 Uretim binasinda sprinkler sistemi mevcut)

: Acik otopark alani mevcut

: "Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

®  Yapi Ruhsati’'ndan ve onayh projeleri iizerinden yapilan 6l¢iimlemelerden hareketle tespit edilmistir.
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6.2. Aciklamalar

Rapora konu tesisin yer aldigi parsellerin ayri ayri ve toplam yizolcimlerini gosterir

tablo asagidadir.

Parsel No | Yiizél¢iimii (m?)
1126 14.951,00
1145 29.413,14
1146 109.215,13
TOPLAM 153.579,27

Tesisin etrafl kismen lzeri demir parmaklikli ihata duvarn kismen de beton direkli fens
teli ile fiziksel olarak cevrilidir.

Uzerinde AKENERJI, AK-AL 1, AK-AL 4 ve olarak adlandirilan 3 adet bina kompleksi
bulunmaktadir.

Ayrica aritma tesisi, atik ve kullanim icin su depolarn gibi yardimci yapilar mevcuttur.
Bu yapilarin ruhsatlarina rastlanmamis olup belediye yetkilileri ruhsatlarin Taskopri
belediye olmadan 6nce alindigini bu sebeple arsivlerinde bazi yapilar ile ilgili evraklarin
bulunamayabilecegini belirtmistir. Ayrica yapilarin eski olmasi ve parsellerin imar
durumlan itibariyle ilave vyapilasma haklarinin bulunmasi sebepleriyle ruhsati
bulunmayan yapilar icin iskan verilmesinde belediye acisindan bir sorun bulunmadigida
ifade edilmistir. Ancak dederlemede ruhsatlarina rastlanmaya bu yapilar dikkate
alinmamistir.

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

Parsel lzerindeki yapilarin toplam kapali alani;

AKENERIJI binasi .......... briit 14.209 m?

AK-AL 1 binalari .......... briit 37.752 m?

AK-AL 4 binalari ............ briit 19.100 m? olmak lizere
TOPLAM ........ briit 71.061 m?¥dir.

Bu binalarin insai 6zellikleri, kat adetleri ile kullanim fonksiyon ve alanlari asadida

tablolar halinde verilmistir.
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AK-AL 1 BINALARI

KAT KULLANIM
YAPI ADI iN$AAT NiZzAMI iN$AAT TARZI ADEDI KULLANIM FONKSIYONU ALANI (mz)
) Santral, sekreterya, toplanti salonu, idari ofisler, toplanti salonu,
Idari Bina Ayrik B.AK. 2 yOnetim ofisleri 1.060
Yemekhane Bitisik B.A. Prefabrik 1 Yemekhane ve mutfak 917
Fabrika idari idari ofisler, egitim salonlari, personel soyunma odalari, revir, WC'’leri
bdlim Bitisik B.A.K. 1 klima santralleri 3.773
Trafolar Bitisik B.A.K. 1 6 adet trafo boélimi 468
Aktarma dairesi | Bitisik B.A. Prefabrik 1 Uretim bélimii 3.514
Boyahane Bitisik B.A. Prefabrik 1 Uretim bélimii 2.330
Hazirlama dairesi | Bitisik B.A. Prefabrik 1 Uretimde kullanilan hammadde ilk hazirlik balimii 3.764
iplikhane Bitigik B.A. Prefabrik 1 Uretim béliimleri (Iplik, cile sarma, harman, tarak, fantezi biikiim) 15.949
Hammadde Bitisik )
Ambari B.A. Prefabrik 1 Uretimde kullanilan hammadde deposu 784
Sevkiyat
Ambarlari Bitisik Celik Konstriksiyon |1 Depolar, yikleme kisimlari, sevkiyat ofisleri 1.241
Malzeme Ambari | Bitisik B.A. Prefabrik 1 Depolar, uretimde kullanilan yardimci malzemeler 436
Bobin Ambari Bitigik B.A. Prefabrik 1 Depolar, tretimde kullanilan yardimci malzemeler 237
Mekanik Atélye | Bitisik B.A. Prefabrik 1 Teknik bdlim 451
Kompresor Bitisik B.A. Prefabrik 1
Dairesi Teknik bélium 150
Atblyeler Bitigik B.A. Prefabrik 1 Teknik bélim 486
Sundurmalar Bitisik Celik Konstriiksiyon |1 Malzeme ve hammadde depolama amagh 7 adet sundurma 1.458
Diger bélumler | Bitisik B.A. Prefabrik 1 idari ve Uiretim amach kullanilan fabrika ici ofisler 688
Bekgi kuliibesi Bitigik B.A. Prefabrik 1 Bekgi kuliibesi 46
TOPLAM 37.752
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AK-AL 4 BINALARI
iN_$AAT iN$AAT KAT ] ) KULLANIM
YAPI ADI NIZAMI TARZI ADEDI KULLANIM FONKSIYONU ALANI (mz)
_ idari ofisler, toplanti salonu, ydnetim ofisleri, yemekhane, egitim
Idari bélimler Bitisik B.A.K. 1 bolimu, WC’ler 1.103
Klima Santralleri Bitisik B.A.K 1 Klima santralleri 909
Trafolar Bitisik B.AK. 1 3 adet trafo odasi, 1adet algak gerilim odasi 714
Depolar Bitisik B.A.K. 1 Mamil ve hammadde depolari 9.200
Uretim Bélim Bitisik B.A.K. 1 Open-End, Yeni Fantezi bélimleri 7174
TOPLAM 19.100
AKANERJI BINASI
iN_SAAT INSAAT KAT ] ] KULLANIM
YAPI ADI NIZAMI TARZI ADEDI KULLANIM FONKSIYONU ALANI (m2)
idari bélimler Bitisik B.A.K. 1 Depo 14.209

kapasiteli 2 adet su deposu, yangin hidrantlar ve aritma tesisleri bulunmaktadir.

LOTUS

Yukaridaki belirtilen binalara ek olarak tesisin arka kisminda lretim ve yangin séndirme amach kullanilmak (izere 450 ton

15



idari Bina :

Uretim

Betonarme karkas tarzda iki kath olarak insa edilmis olan bina tesis girisinde sol tarafta
konumludur.
Briit 1.060 m? kullanim alanina sahip olan bina;

> Zemim katta ............ giris, sekreterya, santral, genel miidiir
ofisi, satinalma departmani, kiitiiphane,

» Normal katta ........... yatinm planlama béliimi, proje servisi,
Bilgi Islem Merkezi

boélimlerinden olusmaktadir.

Pencere dogramalari aliminyumdan mamul ve tek camhdir.

Ic kapilar ahsaptan mamulddir.

Giris holu ve koridor zeminleri mermer, duvarlari saten boya, tavanlar plastik boyalidir.
Diger boélimlerde zeminler hali, duvarlar saten boya, tavanlar ise plastik boyalidir.

Ic hacimler, kullanim amacina uygun olarak tefris edilmistir. Toplanti salonlarinda
Uretim, seminer ve editim oturumlarina yonelik; ofislerde ise orta seviye mobilya ve
elektronik aksama sahip demirbaslar bulunmaktadir.

Boliimleri :
AKENERJI, AK-AL 1 ve AK-AL 4 olarak adlandirilan (¢ ayri bina grubundan

olusmaktadirlar.

AK-AL 1 Binalari:

Idari binanin arka kisminda yer alan AK-AL 1 binalar bir gegit ile idari binaya ve
yemekhaneye badlidir.

Binalar, boyahane ve iplikhane olmak (zere iki ana Uretim kismindan ve bunlarin
arasinda yer alan idari bélimden olusmaktadir.

Tam bélumler bitisik nizaml ve birbirleri ile irtibatli olarak insa edilmistir.

Toplam kullanim alani briit 36.692 m?*dir.

Tesis dahilindeki bélimler, alanlari ve agiklamalari asagida tablo halinde verilmistir.

LOTUS
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A. Iplikhane

BOLUM ADI ALANI (mz)

iplik Bliimii 9.129
Cile Sarma Boélimi 1.693
Harman BolimU 400
Tarak Bolimu 818
Fantezi Bikim Bolimi 3.909
Boyahane 2.330
Aktarma Boliumu 3.514
Hazirlama Dairesi 3.764
Kompresor Dairesi 150
Mekanik atdlye 451
Atolyeler 486
Bobin Ambari 237
Masura Ambari 305
Sevkiyat Ambari 1.241
Hammadde Ambari 784
Malzeme Ambari 436
Sundurma 1 29
Sundurma 2 247
Sundurma 3 254
Sundurma 4 444
Sundurma 5 183
Sundurma 6 216
Sundurma 7 85
Fabrika idari boltimleri 3.773
Fabrika i¢ ofisler 498
Trafolar 353
Klima daireler 963

TOPLAM 36.692

Iplik, Cile Sarma, Harman, Tarak ve Fantezi Bikiim olan lizere 5 bélimden
olusmaktadir. Betonarme prefabrik tarzda tek katli olarak insa edilmis ve tesisin ana Uretim
kismini olusturmaktadir. icerisinde (retimde kullanilan makineler, havalandirma tesisatlari
ve yardimci tesisleri bulunmaktadir.

Zeminleri sap, duvarlan plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyici sistem
Uzeri eternit kaphdir.

Pencere ve kap! dogramalari demirden mamuldir.

B. Boyahane

Idari bina ve yemekhane binasinin arka kisminda yer almaktadir. Boyahane, aktarma
dairesi, SWA dairesi, yardimci iplik ambari ve sevkiyat bdélimlerinden olusmaktadir.
Betonarme prefabrik tarzda tek kath olarak insa edilmistir. Igerisinde Uretimde kullanilan

makineler, havalandirma tesisatlar ve yardimc tesisleri bulunmaktadir.

LOTUS
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Zeminleri sap, duvarlan plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyici sistem
Uzeri eternit kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalari demirden mamulddr.
C. Hazirlama Dairesi

Iplikhane béliminin hemen girisinde hammadde deposunun arkasinda yer
almaktadir. Hammadde deposundan gelen mallarin Gretim igin ilk hazirhdinin yapildigi
bélimdir. Icerisinde Uretimde kullanilan makineler, havalandirma tesisatlari ve yardimci
tesisleri bulunmaktadir.

Zeminleri karo mozaik, duvarlari plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyici
sistem Uzeri eternit kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalari demirden mamulddr.
D. Hammadde deposu

Iplikhane béliminin hemen girisinde yer almaktadir. Uretimde kullanilacak olan
hammaddeler depolanmaktadir.

Zeminleri sap, duvarlan plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyici sistem
Uzeri eternit kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalari demirden mamulddr.
E. Bobin, Masura, Yardimai Iplik ve Malzeme Ambarlari

Iplikhane bélimi icerisinde yer almaktadirlar. Uretimde kullanilan malzeme ve
yardimci malzemelerin depolandidi bélimlerdir.

Zeminleri sap, duvarlarn plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyici sistem
Uzeri eternit kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalari demirden mamulddr.
F. Mekanik ve Teknik Atdlyeler

Iplikhane ve boyahane béliimleri icerisinde yer almaktadirlar. Uretimde kullanilan
makinelerin ve ekipmanlarin bakim ve tamiratlarinin yapildigi bélimlerdir. Igerilerinde
gerekli makine ve teghizatlar bulunmaktadir

Zeminleri karo mozaik duvarlarn plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyic
sistem Uzeri eternit kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalar demirden mamuldur.

LOTUS
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G. Sundurmalar

Tesis biinyesinde acgik depolama amagcli toplam 1.458 m? kullanim alanli 7 adet
sundurma bulunmaktadir.

Celik konstriiksiyon tasiyici sistemlerle insa edilmis olan sundurmalarin zeminleri
beton, catilar prefabrik celik tasiyici sistem Uzeri eternit kaplidir.
H. Fabrika idari boliimleri

Idari bélimler, iplikhane ve boyahane binalarinin arasinda her iki binaya da bitisik
konumda ve ara boélme duvarlarda acilmis gecit ve kapilarla her iki bina ile
irtibatlandiriimistir.

Tek katl ve B.A.K. tarzinda yapilmis olan bina toplam 3.773 m? kullanim alanhdir.

Bina, idari ofisler, teknik ofisler, bakim atélyeleri, laboratuar, personel soyunma
odalari, editim salonu, toplanti salon, WC'ler, revir, depolar ve klima santralleri
bélumlerinden olusmaktadir.

Ic hacimler, kullanim amacina uygun olarak tefris edilmistir.

Pencere ve kapl dogramalari demirden mamulddr.
i.Yemekhane Binasi

idari bina ile Boyahane binasi arasinda yer alan bina, idari binaya bitisik konudadir.
Boyahane binasi ile bir gecit vasitasiyla irtibatlandinimistir. Betonarme prefabrik tarzda tek
kath olarak insa edilmis olan bina 917 m? kullanim alanli, giris holii, mutfak ve
yemekhane hacimlerinden olusmaktadir. I¢c hacimler, kullanim amacina uygun olarak tefris
edilmistir.
J.Bekgi Kuliibesi

Tesis nizamiyesinde yer alan yapi betonarme prefabrik tarzda tek kath olarak insa

edilmis ve 46 m? kullanim alanhdir.

LOTUS

19



AK-AL 4 Binasi:

e Tesise 1994 yilinda eklenen ve AK-AL 4 olarak adlandirilan binalar idari binanin arka

tarafinda konumludur.

e Ayrik nizamli ve B.A.K. tarzinda insa edilmis olan bina toplam 19.100 m? kullanim
alanhdir.

e AK-Kim Kimya A.S. tarafindan kullanildigi 6grenilmistir.

e Ak-AL 4 binasi, idari bélimler, Gretim bélimleri, depolar, trafolar ve klima santralleri
kisimlarindan olusmaktadir.

e Tesis dahilindeki bolimlerin alanlar ve aciklamalar asagida tablo halinde verilmistir.

BOLUM ADI ALANI (m?)

idari bslim 570
Yemekhane — egitim salonu 533
Mamul Deposu 6.000
Hammadde deposu 3.200
Open-End 2.924
Yeni Fantezi 4.250
Trafolar (3 adet) 558
Alcak gerilim odasi 156
Klima santralleri 909

TOPLAM 19.100

A. Idari bdliim

Tek kathh ve B.A.K. tarzinda yapilmis olan bina idari ofisler, teknik ofisler, bakim
atoélyeleri, laboratuar, personel soyunma odalan ve WC bélimlerinden olusmaktadir.

Ic hacimler kullanim amacina uygun olarak tefris edilmistir.

Pencere ve kapi dogramalari aliminyumdan mamulddr.
B. Yemekhane - Egitim salonlan

Laboratuar ve ofislerin arka kisminda yer almaktadirlar. Egitim salonunda seminer ve
editim oturumlarina yonelik, yemekhane ise kullanim amacina uygun olarak tefris edilmistir.

Pencere ve kapl dogramalar aliminyumdan mamulddr.
C. Hammadde Deposu

Binanin girisinde yer almaktadir. Halihazirda bos olup kullanilacagi amacina uygun
(AK-KIM hammadde deposu) olarak diizenlendigi 6grenilmistir.

Zemini karo seramik, duvarlan plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyic
sistem Uzeri aliminyum sandvig panel kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalar aliminyumdan mamuldr.

LOTUS
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D. Mamul Deposu

Binanin arka kisminda yer almaktadir. Uretim sonucu olusan mamul ve yan
mamullerin depolandigi alandir.

Zemini karo seramik, duvarlan plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyic
sistem Uzeri aliminyum sandvig panel kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalar aliminyumdan mamulddr.
E. Open - End ve Yeni Fantezi Boliimleri

Ak-AL 4 binasinin ana Uretim boélimund olusturmaktadirlar. Toplam kullanim alani
7.174 m? \dir.

Zemini karo seramik, duvarlari plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyici
sistem Uzeri aliminyum sandvig panel kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalar aliminyumdan mamulddr.
F. Trafolar ve Algak Gerilim Odasi

Zemini karo seramik, duvarlan plastik boyalidir. Catisi prefabrik betonarme tasiyic
sistem Uzeri aliminyum sandvig panel kaphdir.

Pencere ve kapl dogramalar aliminyumdan mamulddr.

AKENERJI Binasi:

e AK-AL 1 Binalari ile bitisik konumda yer almakta olup parselin bati kisminda ve Yalova
- Izmit Karayolu’na cepheli kisimda yer almaktadir.

e Bitisik nizamh ve B.A.K. tarzinda insa edilmis olan bina toplam 14.209 m? kullanim
alanhdir.

e Halihazirda bos durumda olup kismen depo olarak kullaniimaktadir.

LOTUS
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6.3. Imar Durumu ®

Taskodpri Belediyesi Fen Isleri Mudurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas
ve incelemelerde rapor konusu 1126, 1145 ve 1146 nolu parsellerin 1/1000 o6lcekli
01.08.2006 onay tarihli Denizcali 3. Etap Revizyon Imar Plani’'nda “Sanayi Alam” olarak
belirlenen bdlgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin,

Emsal = 0,60

Hmaks = Serbest

seklinde oldugu 6grenilmistir.

7. 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 yolu oldugu didstntlmektedir.

8. DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Yalova - Izmit Karayolu’na cepheli olmasi,
e Arsasinin bayukltuga,
e Peyzaj dlizenlemelerinin yapilmis olmasi,
e Imar durumu ve ek yapilasma hakki,
e Bodlgenin sinai potansiyeli
e Aritma tesisinin mevcudiyeti,
e Tamamlanmis altyapi,
e Bolgede emsal blylklik ve imar durumuna sahip arsalarin azligr.
Olumsuz etkenler:
e Uretim binalarinin baska bir amacla kullaniimasi s6z konusu oldudunda olusacak
maliyetler,

e Parsel Uzerinden gegen enerji nakil hattinin mevcudiyeti.

® Son 3 yil ierisinde tasmmazlarin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.
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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 yaklasimda, tasinmazin yakin gevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin satis
ve kira dederleri arastiriimakta ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igcin m? birim degeri belirlenmektedir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyukligu, insai kalite ve teknik donanim
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimakta; vyani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmaktadir.
Ancak konu tesisin yakin cevresinde emsal teskil edebilecek tesis bulunamadigindan
bu yéntemin saglikh olarak kullaniimasi mimkin olmamistir.
9.2. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler 7 dikkate alinmistir.
- Arsalarin degeri
- Insail yatinmlarin toplam degeri
a) Arsalarin Degeri:
Rapor konusu parsellerin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullaniimistir.
Bu yo6ntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak
firmalar ile yapilan gériismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin ddnemde pazara gikariimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde

fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.
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Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda, m? birim degerlerinin Yalova - Izmit
Karayolu’na cepheli ya da yoldan gorinebilir konumdaki sanayi imarli parsellerde
250 il& 800,-TL; ic kesimlerde ise 100 il& 250,-TL araliinda olduu ve bu m? birim
dederlerinin blylklik, geometrik sekil ve imar durumuna gore dedisiklik arz ettigi
ogrenilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazla aym bélgede konumlu, 17.000 m? yiizolgiimlii, “Sanayi Alan” imarl, Yalova-izmit
Karayolu’na cepheli arsa 7.000.000,-USD (~410,-USD/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 226 814 09 09)

e Tasinmazla aymi bélgede konumlu, Yalova-izmit Karayolu’'na cepheli arsa 1.405 m® yiizol¢iimli,
“Sanayi Alan1” imarli arsa 620.000,-TL (~440,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 530 766 94 43)

e Tasinmazla aym bolgede/sirada konumlu, 65.895 m’ yiizélgiimlii, “Sanayi Alani” imarli arsa
27.000.000,-TL (~410,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 262 322 40 66)

e Tasinmazla aymi bolgede konumlu, 4.500 m? yiizélgiimli, “Sanayi Alani” imarh (KAKS:0,60),
Yalova-izmit Karayolu’ndan yaklasik 200 m. igerideki arsa 1.150.000,-TL (~255,-TL/m?) bedelle
satiliktir. (Tel: 226 813 3777)

e Tasinmazla ayni bolgede konumlu, 4.350 m? yiizdlgiimlii, “Sanayi Alan” imarh (KAKS:0,60),
Yalova-izmit Karayolu’na cepheli arsa 1.650.000,-TL (~380,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Tel: 226
461 22 72)

e  Tasinmazla ayni bolgede konumlu, (Yalova-Izmit Karayoluna cephesi yok) 60.000 m? yiizél¢timlii
sanayi imarli parsel igin 200 TL/m? bedel ile anlasildig1 (kaporasi alinmus) 6grenilmistir. (Tel: 226
3533031

e Bilgi Notu: Bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan goriismelerde yapimi devam eden
Izmit Korfez koprii projesi sebebiyle bolgedeki arsalar icin yiiksek seviyelerde (ortalama 400-500
TL/m* mertebesinde) fiyatlar telaffuz edildigi, ancak halihazirda bu fiyatlar iizerinden alim satimm
gerceklesmedigi ve Yalova-izmit Karayolu’na cepheli parsellerde 250-300 TL/m? mertebesinde
satiglarin oldugu 6grenilmistir.

Yukarida o6zetlenen arastirmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle
rapora konu parsellerin konumlari, Gzerlerindeki tesis yapilarinin mevcudiyeti, mevcut imar
durumlari ve bdélgenin gelisme potansiyeli dikkate alinarak takdir olunan m2 birim ve

toplam degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

parsel No Yiizblt;zt'jmij m’ Birim Degeri Degeri (TL)
(m?) (TL)
1126 14.951,00 285 4.260.000
1145 29.413,14 215 6.325.000
1146 109.215,13 260 28.395.000
TOPLAM 38.980.000

" Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

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

LOTUS
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b) Insai yatinmlarin degeri:

Insal yatinmlarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas

rayig tutarlar), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlari dikkate

alinarak saptanmis ve asadida tablo halinde sunulmustur.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve binalarin

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

LOTUS

Kullanim Alani | Birim degeri
YAPI ADI (m? (TL/m? Degeri (TL)
idari bina 1060 260 276.000
iplik Boliimii 9.129 150 1.369.000
Cile Sarma Boélimi 1.693 150 254.000
Harman Bolimi 400 160 64.000
Tarak Bolimu 818 160 131.000
Fantezi Bikim Bolimi 3.909 160 625.000
Boyahane 2.330 160 373.000
Aktarma Bolimi 3.514 160 562.000
Hazirlama Dairesi 3.764 160 602.000
= Kompresor Dairesi 150 160 24.000
K] Mekanik atdlye 451 160 72.000
e Atdlyeler 486 160 78.000
m Bobin Ambari 237 125 30.000
‘_'I Masura Ambari 305 125 38.000
< Sevkiyat Ambari 1.241 125 155.000
<!£ Hammadde Ambari 784 125 98.000
Malzeme Ambari 436 125 55.000
Sundurma 1 29 85 2.000
Sundurma 2 247 85 21.000
Sundurma 3 254 85 22.000
Sundurma 4 444 85 38.000
Sundurma 5 183 85 16.000
Sundurma 6 216 85 18.000
Sundurma 7 85 85 7.000
Fabrika idari bolimleri 3.773 215 811.000
Trafolar 353 215 76.000
Klima daireler 963 215 207.000
Fabrika i¢ ofisler 498 215 107.000
idari bolim 570 315 180.000
E Yemekhane — egitim salonu 533 315 168.000
© Mamul Deposu 6.000 255 1.530.000
5 Hammadde deposu 3.200 255 816.000
< Open-End 2.924 310 906.000
2' Yeni Fantezi 4.250 310 1.318.000
s Trafolar (3 adet) 558 210 117.000
< Algak gerilim odasi 156 210 33.000
Klima santralleri 909 210 191.000
= -
S @ Depo 14.209 130 1.845.000
é —
Cevre dizenlemesi karsihdi (cevre citi, peyzaj vs.) Maktuen 1.225.000
TOPLAM 14.460.000
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Ozet olarak tesisin toplam dederi asagidaki tabloda verilmistir.

Arsalarin Degeri 38.980.000
insai Yatirimin Degeri 14.460.000

TOPLAM | 53.440.000

9.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

Mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme ydntemi, yeni bir
yatirimci acgisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini 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 buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacadi esasina dayall olup genellikle uzun déonemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

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

Ancak tesisin yakin cevresinde emsal biiylikliikte 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. yéntemle bulunabilmistir.
Tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince bina olarak GYO

portfoyiinde yer almalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS
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11. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan

incelemelerinde konumuna,

arsalarin  ylazolgimit buyukliklerine, imar durumlarina, tesis

blinyesindeki yapilarin kullanim alani biayUklliklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri icin,

53.440.000,-TL (Elliticmilyondortytizkirkbin Tark Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(53.440.000,-TL + 2,840 TL/Euro (*)
(53.440.000,-TL + 2,075 TL/USD (*)

[t}

~ 18.815.000,-Euro)
25.755.000,-USD)

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

Tasinmazin KDV dahil dederi 63.059.200,-TL'dir.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve 3 (iig) orijinal

olarak duzenlenmis o lup kopyalarin

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2013)

Eki:

Konum krokileri / Uydu Fotograflari
Giiclendirme ruhsati

Yapi kullanma izin belgesi

Vaziyet Plani

Vaziyet plani

Imar plan 6rnegi

Fotograflar

Tapu suretleri (3 adet)

Tapu kayit 6rnekleri

Degerleme uzmanlarini tanitict bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme sézlesmesi sureti

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

-

LOTUS

kullanimlar

halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Uygar TOST
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401681)
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Uydu fotografi
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Tesisin goriiniisleri
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AK-AL 1/idari bina-yemekhane binasi

idari bina-kat holii
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Idari bina-toplant1 odasi
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Tesisin girisi-giivenlik binasi
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Tesis biinyesindeki binalar

AK-AL 4 (AK-KiM depo binasr)

AK-AL 4 (AK-KIiM depo binasy/arsiv)
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Ofisler/iiretim bolumii-arsiv

Otopark alani
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Tapu kayit ornekleri

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
Hiiseyin Calis 124,12 2013 22:29:34 | 20137861 |20131224-852-F01019  [11.00TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii TOPGU GIFTLIGI

Zemin No 69637445 Cilt / Sayfa No 1511449

i/ lige YALOVA | GIFTLIKKOY Ada / Parsel 11126

Kurum Ad Giftlikkoy Yiizdlgtim 14951,00000

Mabhalle / Kéy Adi DENIZGALI Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik KARGIR FABRIKA BINASI
S/B/l | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
irtifak | A M-BU PARSEL ALEYHINE 855 PARSEL LEHINE ARZI IRTIFAK HAKKI QE‘REEEF“ URETIMI ANONIM 08.01.1976 - 63
irtifak | B M:3227,06 M2 LIK KISMINDA TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK | TURKIYE ELEKTRIK ILETIM A S. 20.08.2007 - 3266

HAKK] (TEIAS)
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AMONIM SIRKETI

1/1

Tizel Kisiliklerin Unvan Dedgisikligi - 15.3.2013 - 1408
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
Haseyin Cali |24.12.2013 22:30:19 | 20137862 |20131224-852-F01024  [11.00TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii TOPCUCIFTLIGI
Zemin No 69637532 Cilt / Sayfa No 16/1519
I/ lige YALOVA / GIFTLIKKOY Ada / Parsel /1145
Kurum Adi Ciftlikkoy Yiiz8lglim 29413,14000
Mahalle / Kéy Adi DENIZCALI Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR FABRIKA BINASI VE ARSA
S/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
irtifak | A M:BU PARSEL ALEYHINE 855 PARSEL LEHINE FOLYESINDE GORULECEGI 08.01.1976 - 63
GIBI ARZI IRTIFAK HAKKI
irtifak |B M-TASINMAZIN 1786,61 M2 LIK KISMI UZERINDE TEIAS TURKIYE ELEKTIRIK 17.11.2006 - 3378
ILETIM A.S. GENEL MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI
Irtifak ﬁﬂéﬁ?ﬁu'm M2 SAHA UZERINDE TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK 20.08.2007 - 3270
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

1/1 Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi - 15.3.2013 - 1408

LOTUS
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

Hiiseyin Calis 2412 2013 22:31:02 | 20137863 |20131224-852-F01025  [11.00 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii TOPGUGIFTLIGI

Zemin No 69637533 Cilt / Sayfa No 16/ 1520

I/ lige YALOVA / GIFTLIKKOY Ada / Parsel 11146

Kurum Ad Ciftlikkoy Yiizolgiim 109215,13000

Mabhalle / Kéy Adi DENIZGALI Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR FABRIKA BINASI VE ARSA
S/B/| | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifak | A M-BU PARSEL ALEYHINE 855 PARSEL LEHINE FOLYESINDE GORULECEGI 08.01.1976 - 63

GIBi ARZI IRTIFAK HAKKI

MUOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 111 Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi - 15.3.2013 - 1408

LOTUS
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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

: Insaat 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

LOTUS
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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
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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

/ /
o,
COXY foun
Vziya TOPRAK
BIRLIK BASKANI

Degerleme Uzmanhi@ Lisansis almaya hak kazanmigtir,

'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

LOTUS
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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 ~ /~

LOTUS
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(SOZLESME NO: 652 — 2013/022)

3. Taraflann Yiiki ri:
Eksper’in Yiikiimliiliikleri ve Taahhiitleri:

Eksper, yukarida belirtilen tasinmazlarin ekspertiz ve degerleme caligmasini yaparak SPK mevzuati
cercevesinde hazirlayacagi raporu Isveren'e sunacaktir. Eksper, Isveren'den alacag her tiirli belge
ve bilgiyi “ticari sir” olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve degderleme 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 Soyad) SPK Lisans No Gérevi Meslegi
Mustafa Kivang KILVAN 400114 Sor. Deg. Uzmani Ins. Miih.
Nadir ERTURK 400931 Sor. Ded. Uzmani Ing. Muh,
Uygar TOST 401681 Deg. Uzmani Harita Mih.
Oznur AKTULAN 401665 Deg. Uzmani Isletmeci
i 'in Yiikiimliliikleri:

Isveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper’in ekspertizini gerceklestirmek igin iftiyag duydugu tapu
sureti, tapu takyidat yazilari, imar durum belgesi, plankote, yapi ruhsati, yapi kullanma izin
belgesi, turizm igletme belgesi, tasarim galismalari gibi gerekli olabilecek her turli belge/bilgiyi
Eksper'e verecek ve taginmazin gorulmesi/gezdiriimesi igin yetkliendirilen kigilerin isim ve iletigim

bilgilerini ekspere iletecektir.

4. isin siiresi:
Sozlesme tarihinden itibaren azami 20 (yirmi) is giinidir.

5. 1sin bedeli ve 6deme sekli:

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

6. Masraflar :
Bu anlasma konusu Ekspertiz Hizmetleri ile ilgili olan ulagim, konaklama ve sair masraflar (Resmi

kurum harglan harig) Eksper tarafindan karsilanacaktir.
7. Uyusmazliklarin Cozimii;

Bu anlagsmanin uygulanmasindan gikabilecek uyusmaziiklarin ¢dziimiinde Istanbul Mahkemeleri ve
icra Daireleri yetkilidir. Her tiirlii tebligat igin 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 yirirlige girmistir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanhik A.S.

34718 Ao
l U Kadikdy Vergl

2013/4214

AKIS Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.
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