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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Akin Tekstil A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Osmaniye Mahallesi, Cirpici Koguyolu Sokak, No:5
192 ada, 24 parsel, Akin Tekstil Tesisi
wkoy / 1

MULKIYET HAKLARI

DAYANAK SéZLEsME 25 Ocak 2021 tarih ve 833 - 2021/007 no ile
DEGERLEME TARIMI 03 Subat 2021
RAPOR TARiIHI 05 Subat 2021
DEGERLENEN .
= Tesis
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

Tam milkiyet

TAPU BiLGILERI OZETi

istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, 192
ada, 24 parselde yer alan” Kulibesi Olan Sebze
Bahgesi Artezyenli Havuzlu Kazan Dairesi ve
Mistemilati olan Fabrika ile Killikleri Olan Bahgeli
Kargir Fabrika” vasifli tasinmaz.

IMAR DURUMU OZETi

“Bolge Parki Alani”nda, kiiglik bir kismi ise
“Yol Alani"nda kalmaktadir. (Bkz. “Imar Durumu”)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen parsel ve
izerindeki tesisin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degderleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Dederieme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan”
icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL iLi, BAKIRKOY ILCESi OSMANiIYE MAHALLESINDE
YER ALAN 192 ADA, 24 NOLU PARSEL VE UZERINDEKI
TESIiSIN DEGERI

298.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

{ VE DANISMANLIK A.5.
Ty

4
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN Akin Tekstil A.S.

Osmaniye Mahallesi, Girpict Kosuyolu Sokak, No:5

DEGERLEMESI YAPILAN 192 ada, 24 parsel, Akin Tekstil Tesisi

GAYRIMENKULUN ADRESi Balarkéy / ISTANBUL
DAYANAK SéZLEsME 25 Ocak 2021 tarih ve 833 - 2021/007 no ile
MUSTERI NO 833
RAPOR NO 2021/098
DEGERLEME TARIHi 03 Subat 2021
RAPOR TESLIM TARIHi 05 Subat 2021
Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen parsel ve
RAPORUN KONUSU Uzerindeki tesisin pazar dederinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
e dizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme
RAPORUN TURU Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
icerecek sekilde hazirlanmistir.

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

RAPORU HAZIRLAYANLAR i
Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani -

Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGiLER

RAPOR TARIHi 11.02.2016 09.03.2018 03.03.2020
RAPOR NUMARASI 2016/325 2018/089 2020/090
M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN

RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENiZ Ercan MESE Engin AKDENiz

(403030) (406154) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 238.155.000,-TL 258.700.000,-TL 261.700.000

| HARTOCY
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Istanbul

Gomecg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET siciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SiMDiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akin Tekstil A.S.

SIRKETIN ADRESI

Osmaniye Mah., Cirpici Kosuyolu Sk.
No:5/1-2-3-4 Bakirkéy / ISTANBUL

TELEFON NO 0212 543 64 40
FAKS NO 0 212 583 50 69
KURULUS (TESCIiL) TARIHI 01.09.1966
TICARET SICIL NO 62255

KAYITLI SERMAYE TAVANI

80.000.000,-TL

ODENMiS SERMAYESI

25.200.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 18,85

FAALIYET KONUSU

Her tlirdli mensucat ve imalat sanayi islerini
yvyapmak (zere fabrika, atdlyeler kurmak,
kurulmus olanlara istirak etmek bunlari
satin almak, satmak kiralamak vb.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
AGIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen tebli ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akin Tekstil A.S.’nin talebiyle yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin Turk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir. Misteri tarafindan getirilmis

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

AKIN
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkian, istekli ahici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklegtirecekieri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen

kabul edilmigtir.

- Alia ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlarn Gzerinden gergeklestiriimektedir.

@ AKIN
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tiim{ kigisel, tarafsiz ve onyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mililklere iliskin glincel veya gelecege
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

¢. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydéne veya Gnceden
saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh dedgildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirmistir.

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

f. Milkiin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz digindadir. Bu tar

mihendislik ve etiit gerektiren kogullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Akin Tekstil A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Bakirkdy
MAHALLESI Osmaniye
PAFTA NO 71
ADA NO 192
PARSEL NO 24
i e Kulibesi Olan Sebze Bahgesi Artezyenli Havuzlu Kazan Dairesi
NITELIGI ve Mustemilati olan Fabrika ile Kiillikleri Olan Bahgeli ve Kargir
Fabrika (*)
ARSA ALANI 51.383,00 m?2
ARSA PAYI Tamami
YEVMIYE NO 2756
ciLT NO 54
SAHIFE NO 5262
TAPU TARIHI 26.05.1987

(*) Cins Tashihi yapiimistir.

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirli§i TAKBIS sisteminden 05.02.2021 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gére rapor konusu taginmaz zerinde asagidaki

notlarin bulundugu goérilmustir.

llefi sliimiis

e 2 parsel lehine mirur hakki. (04.10.1933-60)

k ve Mii

ef
e Makina:
¢ Makina:
e Makina:
e Makina:
e Makina:

LOTUS

ilgileri:

365 adet, 325.216.082 ETL. (23.09.1966 tarih ve 6997 yevmiye no ile)
31 adet, 398.978.829 ETL. (19.07.1968 tarih ve 7328 yevmiye no ile)
66 adet, 10.329.500 ETL. (14.01.1976 tarih ve 1019 yevmiye no ile)

6 adet, 198.000 ETL. (30.01.1970 tarih ve 1314 yevmiye no ile)

66 adet, 10.329.500 ETL. (14.01.1976 tarih ve 1019 yevmiye no ile)
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10.3. Takyidat Agiklamalari

Miirur Hakka: Mirur hakki, bir kimsenin kendi ev, arsa, bahge ve arazi gibi gayri
menkuliine ulasabilmek igin, baskasina ait bir gayrimenkuldeki yoldan gegis hakkini ifade eder. Bu
yol, ya umldmfi, ya da kendisine veya Uliglincli sahsa ait 6zel bir yol olabilir. Gegis hakki, irtifak
haklarindan olup, bir gayrimenkul lehine bagkasina ait bir gayrimenkul (izerinde kurulmus bir

yararlanma hakkidir. Bu not tasinmazin alim-satimina engel teskil etmemektedir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Bakirkéy Belediyesi Imar alinan vyazih imar durumu belgesine gére parselin
08.03.2004/18.112012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Bakirkdy Merkez Uygulama Imar planina
gére biyik bir bdlimi “Bélge Parki Alami”nda kalmaktadir. Yazi ekindeki plan paftasinda
parselin Cirpici Kosuyolu Sokak cephesinde kiiglik bir bdlimiiniin “Yol Alani"nda kaldig
gorilmaustur.

11.2. imar Dosyasi Incelemesi

Bakirkdy Belediyesi imar Midirligi arsivinde yer alan dosyasi (izerinde yapilan incelemede
parsel (zerindeki yapilara iliskin asadidaki ruhsatlarin ve iskan belgelerinin bulundugu

gorilmistar.

BELGE TARIH NO ALANI (m?)
Ruhsat 31.05.1957 1405 4.872
Ruhsat 29.05.1958 859 1.623,84
Ruhsat 24.12.1959 137976 1.752,37
Ruhsat 08.01.1960 1/7 1.152,77
Ruhsat 18.10.1965 15731 710
Ruhsat 21.11.1967 167886 3.697
Ruhsat 31.03.1983 1303 3.000

Yap: Muayene Raporu | 31.05.1958 --

Yapi Muayeneve | 4 ) 1970 703 -
Kullanma Izni
Ruhsat+Yapi Kullanma | ) 3 150, 61/6 39.814
Izin Belgesi
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Parsel (izerindeki yapilara ait 11.03.1987 tarih 61/6 nolu 2981 sayili yasa kapsaminda
verilmis Ruhsat+Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Bunun 36.814 m? lik kismini
fabrika alani, 3.000 m? lik kismini ise idari bina olusturmaktadir. Belgenin agiklamalar
béliiminde “14.08.1987 tarih 3254 sayili encimen kararina gbre yasa geregi
dederlendirilmeye tabi tutulmasi gereken kisma ruhsat, diger kisimlara ruhsat ve iskan olarak
diizenlenmistir. Belediye encimeninin 02.05.1986 tarih ve 1449 sayih yikim kararinda
belirtilen kisimlar dederlendirme harici tutulmustur.” ifadesi yer almaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b. konular

- 13.01.1986 tarih ve 4/2 nolu yapi tatil tutanadinda ruhsatsiz tek katl ilave ingaata
baslandidi tespit edilmistir.

- 21.07.1989 tarih ve 16 sayil yap! tatil tutanadinda projeye aykiri olarak kagak gati
kat ve 10 x 13,50 m. ebadinda bodrum kat yapildidi tespit ediimigtir.

- 03.10.1986 tarih ve 3540 nolu enclimen kararinda 13.01.1986 tarih, 4/2 nolu yapi
tatil tutanaginda belirtilen kagak kisimlarin yiktiriimasina karar verilmistir.

- 05.09.1989 tarih ve 6701 nolu enciimen kararinda 21.07.1989 tarihli yap! tatil

tutanaginda belirtilen hususlardan dolay! insaatin yiktiriimasina karar verilmigtir.

11.4.Yapi1 Denetim Firmasi
Konu tesis 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapl Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan énce inga

edilmis olup bu kanun hiklimlerine tabi dedildir.
11.5.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosyasinda Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamistir.

11.6.Son Uc Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.6.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.6.1.1. Son Ug Yil igersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Son (¢ yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemigtir.
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11.6.2. Belediye Bilgileri

11.6.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Islemler

Bakirkéy Belediyesi imar Midirligi'nden 16.02.2020 tarihinde alinan onayli yazili imar
durumu belgesine gbre parselin 08.03.2004/18.112012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar planina gére blyiik bir bélimi “Bélge Parki Alani"nda kalmaktadir. Yaz
ekindeki plan paftasinda parselin Cirpici Kosuyolu Sokak cephesindeki kliglik bir béliminin Yol
Alaninda kaldidi gérulmustiir.
Rapora konu arsa kadastral parsel niteliginde olup lizerinde 2942 sayilli Kamulastirma
Kanunun 7. Maddesi kapsaminda serh bulunmakta iken {istanbul Biyiliksehir Belediyesi
Encimeni‘nin 04.12.2019 tarih ve 2646-2764-3137 sayili karan ile rapora konu tasinmazin
kamulastirlmasindan 2942 sayili kanunun 21. Maddesine istinaden vazgegildigi 02.01.2020
tarihi itibariyle Akin Tekstil A.S.’ye teblig edilmistir. Tagsinmaz daha éncesinde imar uygulamasi
goérmemis oldugundan DOP kesintileri (en fazla %45 oraninda) yapilmamistir.
11.7.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sbozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.8. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili

Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamakta olup parsel

Uzerindeki yapilar eski ve ekonomik émriini tamamlamak lzeredir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Bakirkéy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi, Cirpici

Kosuyolu Sokak (izerinde konumlu olan 5 kapi nolu 192 ada, 24 parsel Uzerinde yer Akin Tekstil
Tesisidir.

Tasinmazin yakin gevresinde Veliefendi Hipodromu, Marmara Forum AVM, Bakirkéy Botanik
Parki, Bakirkdy Adalet Sarayl, Hasan Dogan Amatér Spor Tesisleri gibi tesislerin yani sira The
Istanbul, Sahil Park Veliefendi, Locamahal, Nidapark gibi konut projeleri yer almaktadir.
Parsellerin dodusundaki bélgede ise Zeytinburnu Siimer Mahallesi ve Veliefendi Mahallesi sinirlan
icerisinde kalan 3-5 katli bitisik nizamda insa edilmig binalardan olugan konut fonksiyonu adirlikli
yapilasmalar yer almaktadir.

Tasinmaz, D-100 Karayolu’na 200 m., Kennedy Caddesi’'ne (Sahil Yolu) ise yaklasik 1,6 km.

mesafededir.

Uydu goriintiisii
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12.2. Bolge Analizi

12.2.1. istanbul ili:

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyiklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari goéz 6niine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer almaktadir.

2019 yil itibariyle nifusu 15.462.452 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida
Tekirdag'a badl Gerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doduda Kocaeli'ne baglh Kérfez, gineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kuruimustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, ¢arpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintl ve guraltd kirlidi gibi ikincil sorunlar da

gdze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi

vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkéy, Atasehir, Avclilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdlizti, Beyodlu, Buyukgekmece,
Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,

Gilngdren, Kadikdy, Kadgithane,Kartal,

i L r——

Kiigikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biytk bir farklilasma goérilir.

En ylksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa
Yakasi'dadzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise
Kadikoy ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, niifusun hizh blyimesi géz éniine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlagsma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida
aligveris merkezi toplanmigtir, TUrkiye'nin en blylk girket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik  yasamin merkezi  olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylik sanayi merkezidir, Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi Grtnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol urdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grinleri ve alkollli ickiler, kentin 6nemli sanayi rinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde BoJaz  koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri dlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-

haberlesme sektdrii %15'i agsan bir paya sahiptir.
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Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, pqrselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'i
yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bllylk sektdrdur.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ytrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdrinde gerileme
dénemi baglamigtir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani ingaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atatiirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biiylk paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yliksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gercgeklestirilir,
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi igleten IDO; tramvay, metro, flinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir.
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12.2.2. Bakirkoy Ilgesi:
Bakirkdy 1990larda timiyle kentlesmis bir yoOnetsel birime dénigmustlir. 1989'da

Kiglikgekmece ¢ikarilarak ayri bir ilge yapilmistir. 1992'de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
diizenlenerek Bahgelievler, Glingdren, Badcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.

GlUnimiiz Bakirkdy merkezindeki en eski yapi olan Carsi Camii Bakirkdy'in 17. Yuzyilla
birlikte canlandiginin yasayan bir kanitidir. Garsi Camii 1601’de insa edilmistir. Camiyle birlikte bir
gesme ve bir de hamam yapilmistir.

Bakirkdy merkezinde Ermeni Mezarlhidi yaninda Rum Mezarhdi da varhigini strdirmektedir.
Galleria’nin oldugu alandan Ayamama Deresi‘ne kadar olan kiyi kesiminde 1970’lerin ortalarina
kadar cok sayida Roma ve Bizans donemine ait cesitli kalintilara ait pargalar gérilebilmekteydi.
Ayamama Deresi civarindaki cesitli temel kazilarinda ise ilk Tung Cadi’'na ait cok sayida eser
bulunmustur. Kanuni déneminin iskender Celebi Bahcesi ile Baruthaneye ait gesitli yapilar da bu
sahil seridinde yer almaktadir.

Bakirkdy'in yayildig) plato, diiz ve hafif dalgali bir ylizey olusturup, asinimla 6nemli 6lglde
tasinmistir,

Bakirkdy ilge alani, dogudan batiya dodru gidildikge dalgali bir gérinim gosterir. Buna
ragmen Bakirkdy'de énemli yikseltiler gériilmez. Sirtlar genel olarak kuzey-gliney dogrultusunda
uzanir ve Giliney Marmara Denizi'ne  dogru egilimleri  vyitirerek  ylzlesirler.
Bakirkdy merkezde, yiikselti 20-30 metredir. Ilgenin Marmara Denizi'ne olan kiyilar, fazla
engebeli dedildir. Genel gériiniim, genis koylar ve burunlar seklindedir. Cirpici, Cavuspasa ve
Uzundere'nin aktigi kiyi alanlari, altvyonlara dolmustur. Sakizagac ve Bakirkdy burnunda ise
dalgalarin etkisiyle asinan felezler ve bunlarnin 6niinde asinma. dizlikleri gorilir. Bakirkdy'dn
Marmara Denizi''ne olan kiyillar, Florya kiyilar disinda, genis bir yerlesme alaninin kiyisi
durumuna dénigmuistur.

1955 yilindan itibaren Bakirkdy hizli bir kentlesme yasamis ve dolayisiyla hizli nidfus artiglan
sonucunda bliyilik alt yapt ve kentlesme sorunlarini da beraberinde getirmistir. Ancak 1989 ve
1992 yerel segimleri ile Bakirkdy ilgesi énce Kiiglikgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Gilngoren ilgelerinin aynimasi ile hem nifus, hem de alan olarak kigllmistir. Bakirkdy su andaki

mevcut sinirlari iginde istanbul' un en seckin ilgelerinden birisine dénigmigtiir.
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Iice sinirlart kuzeyindeki E-5 Karayolu siniri olup, Gingoren ve Bahgelievler ilgeleri; glineyinde
Marmara Denizi, dogusunda Cirpici deresi sinir olup, Zeytinburnu ilgesi, batisinda ve kuzey-
batisinda ise Kiicikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar igerisinde Bakirkdy ilgesi 35 km?2
alana kuruludur.

Marmara Denizi kiy1 seridinde yer alan Bakirkdy, bag déndiriici kentlesme hizina karsin, dogal
guzellikleri agisindan yinede Istanbul'un anilmaya deder bdélgelerinden biridir. 40-45 yil dncesine
kadar ugsuz bucaksiz cayirlarinin uzandidi birbirinden uzak yerlesmeleri ile kirsal kesimin tim
ozelliklerini gdsteren Bakirkéy gunimizde tam bir kent gbérinimuindedir.
Istanbul'un iklimi ile Bakirkdy iklimi de belirgin iklim kaliplan iginde degerlendirmek mimkin
dedildir. iklimin gésterdii cegitlilie bagh olarak kimi yillarin Ocak ve Subat aylarinda ilik
havalara rastlanir. Marmara Denizi kiyi seridi boyunca yer alan plajlari, dogal gizellikleri Bizans
déneminden kalma Fildami, Osmanl déneminin "Carsi Camii", "Ahmet Hatun Camii" gibi eserler
Osmanl imparatorlugu'nun Bakirkdy'e biraktigi gérilmeye deder tarihi yapitlardir. Bugin Yunus
Emre Kdultir Merkezi olan bina Osmanli déneminin baruthanesidir. Azath baruthanesi,
Ayestefanos, Rus aniti ve Bakirkdy hamami diger tarihi eserlerdir.

Hava, Kara, Deniz ulasimi agisindan oldukga elverigli bir yapiya sahip olan Bakirkdy,
Uluslararasi Havacihk alaninda faaliyet gosteren Atatirk Havalimani‘ni  binyesinde
barindirmaktadir.

Bakirkdy; esnaf, blrokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gérinimini arz
eder. Bakirkéy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci mahalleleri, en eski yerlesim alanlan
olmalari nedeniyle mimaride o ginlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki vyillarda
kurulmaya baslanan Atakéy siteleri 40 yili igeren zaman zarfinda blylik gelisme géstermis olup,
mimari ve sehircilik planlamasinda 6rnek bir diizeye ulasmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu
mahalleler 1. kisimdan 11. kisma kadar yesil alanlari, dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligveris
merkezleri, kiiltiirel ve sosyal tesisleriyle bir biitiin olarak Atakdy gergek anlamda drnek yerlesim

alani olmustur.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gérinti gizmigtir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen biylime trendlerinin bdlgesel olarak blyik dedisimler izledidi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi hasilattaki
biiyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gézlenmistir. Blyime
hizindaki yavaglama, OECD (ilkelerinde &zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
blyimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gligli bir toparlanma yasamig, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

Dlinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu gelismeler
arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit siireci ve Dinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Gin’in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 viriisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya‘ya yayllamaya baglamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr &nemli duslsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (izerine kismen toparlanma yasanmigtir,
Salginin reel sektdrdeki etkileri dniimizdeki slirecte daha da hissedilebilir gekilde ortaya
¢ikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte olup
yilin ilk geyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastahdin etkisiyle darbe almigtir,
2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biliylimeyi 2020 yilinda %1,5 oraninda

daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gegen Yilin Aym Dénemine Biiyiime Oranlari(2019-2020)

“Ulke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Gilinek Kore -2.7 14
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan 4.2 -7
Fransa 4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya 4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya 8.7 -21.5
ingiltere 9.6 -21.5
Tirkiye -9.9 44
Brezilya 114 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir &nceki yila goére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkl etkenin de etkisiyle biilylime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yiinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyiime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda buyume orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Glnlmuz itibariyle GSYH biiyiikligine gére Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yihnda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklegmistir. 2020 yili Eylil
Tuketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére ynlk %11,75 dir. TUFE 2020 yili Eylil ayinda bir
onceki yllin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gdstermistir.

Igsizlik oranlari ise son g yilda %11-%13 araliginda seyretmekteydi. 2020 yili Adustos
déneminde igsiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gére 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Issizlik orani 0,8 puaniik azalis ile %13,2 seviyesinde gergeklesti. Tarim digi issizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2020 yih Agustos déneminde,
bir 6nceki yillin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanhk azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yihinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak gergeklegmistir. 2020 yili Eylil ayi itibariyle 12 aylhk cari islemler
agidr 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Oram (%) e
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Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tirkiye ekonomisi, 2020’nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmusgtir,

2003-2019 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibanyla GSYH Biiylime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Grupiarina iliskin BGytime Tanminleri {3}

Ddnya Avro Boigesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japoriya
2,8 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1

.44 8,3 -4,3 5,8 -a,1 -10,3 19 53

2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8, 2,
2019 2,7 1,3 2, 1,1 1,4 4,2 61 o7
GRS 2020 | 6,0/-7.6] -9,1/115 -72,3/-85| -7,4/-91 80/100  -3,7/-7,3 -2,6/-37 -6,0/-7,3)
2001 | s2/28  65/3, &1/19 42/24 6/4,9 7,9/81 6,8/45 2,1/-05]|
2019 2,4 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1, 0,7
R 2020 -5,2 -9, -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 10  -61]
2021 4, a5 4,0 2,2 2.7 3,1 6,9 z,sl!

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eylil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2020 y1l1 Eyliil ayinda merkezi ydnetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmug ve biitge 29,7 milyar TL a¢ik vermistir.

—

[

W2t oty Eul,é Gide i

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Milyon ABD Dolar)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gariiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli élciide bir
daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
digusler yasanmis, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve ingaat sektdriinde bliylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsiziik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukari ¢ekmistir. Bu
dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir bastii ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdidi gdzlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dunya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmigtir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Tiirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve
yatirim kurulusu, faaliyetierini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi ddnemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dinyada ve Turkiye’'de parlak bir yll olmamistir.
Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlarn son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urlnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitiin verilere bakildiyinda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmisgtir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is giici maliyetleri

geligtiricilerin 6deme zorlugu yagsamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli lctide etkileyen ve gok sayida yan sektére destek
olan ingaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisiise yol agcmistir. Banka faiz oranlarinin
yukselmesi ve yatinmcilarin farkh enstriimanlara yénelmesi de yatinm amagl gayrimenkul

alimlarini azaltmigtir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizélglimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda digik bir performans gizen ingaat sektérli 2019 yilhini son geyredi itibariyle
toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 ydinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdri bu
durgunluktan payin almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar

Temmuz ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde biyik artiglara yol agmig, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baglarken parasal sikilasma kararlan sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylikselise yol agmistir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihli
toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artisla %10,25ten %15% yiikseltilmistir. Covid-19
vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacadi diisunildigiinde gayrimenkul
sektériini kisa vadede zorlu bir sirecin bekledigi éngérilebilir. Gelistiriciler ve diger sektér
paydaglarinin risk istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatinm
planlamalarna agirlik verecekleri distntlmektedir. Bitlin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol
kentlerde hayata gegirilen ve proje asamasinda olan biiylik altyapi yatinmlarinin yani sira
blytksehirlerin slrekli artan niifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-
talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir.
Son ddénemde yabanc yatinmcilanin Ulkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabancrya
yapilan satislarda bu etki goéruimektedir. 2020 Eylil ayinda satilan toplam konut adedinin

%4,4’lind yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

¢ Salginin kiiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Ddviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (izerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacadi dénemsel
daralma,

s Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlan yavaslamasi ve talebin azalmasi.

e Covid-19 salgininin yarattigt belirsizlik ortami.

Firsatlar:

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek
dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyiik projelerle
(Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi olmaya devam

edecek olmasi.
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13. TASINMAZIN / TESISIN OZELLIKLERI

13.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM iSLETME ALANI 51.383 m2
TOPLAM INSAAT ALANI 28.814 m2(%)
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
TRAFO Mevcut
JENERATOR Var
SU DEPOSU Mevcut
. . Idari bina: Kalorifer - klima
ISITMA SISTEMI Diger kisimlar: Isitma sistemi yok
YANGIN TESISATI Yangin séndirme cihazlari ve dolaplan
PARK YERI Agik otopark alani mevcut
“satilabilirlik” 6zelligine sahiptir. Ancak mevcut imar
SATIS KABILIYETI durumu itibariyle park alaninda kalmasindan dolayi

ahci kitlesi simirhdir.

12012 yilinda meydana gelen yanginda yaklagik 11.000 m?® lik kismin yandigi eski uydu fotograflari tizerinden 8lgiilmiis
olup iskana esas yaklagik kullanim alant bu sekilde belirlenmistir.
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13.2. Aciklamalar

e Rapora konu tesis 51.383 m2'lik bir alan {zerine kuruludur.

e Etrafi beton duvar ve fens teli ile fiziksel olarak gevrilidir.

o Gilineyinde 10 nolu parsel, dogusunda Girpia Kosuyolu Sokak, Kuzeyinde park alani ve
Tekzen, batisinda ise 673 ada 4 parsel nolu bos arsa, Gobangesme - Kosuyolu Caddesi ve
Marmara Forum AVM yer almaktadir.

e Acik alanlarin blyik bir kismi beton kapldir.

e Tesis; idari bina, fabrikalar-depolar ve beton santrali bolimlerinden olusmaktadir.

e Idari bina ruhsata gére bodrum+zemin+2 normal kattan meydan gelmekte olup 3.000 m?
kullanim alanhdir. imar dosyasinda yer alan 14.02.1983 tarihli onayli mimari projesinden
farkh olarak binada cati piyesi insa edildidi tespit edilmistir. Dederlemede ruhsat ve
projesine esas kullanim alani dikkate alinmistir,

o Tesiste yer alan fabrika-depo alanlar ruhsata gdére toplamda 36.814 m? alanhdir,
Dosyasinda yer alan 14.10.1967 tarihli mimari projesinde A, B, C, D bloklar ile ilave E,F
Bloklardan olusmakta olan tesisin 2981 sayili yasa kapsaminda aldigi ruhsat+iskan
belgesine istinaden hazirlanmis olan réleve projesine rastlanmamistir. Dederlemede iskan
belgesine esas kullanim alani dikkate alinmistir.

e 2012 yilinda meydana gelen yanginda fabrika binalarinin yaklasik 11.000 m? lik bdlimi
zayi olmustur. Yapilan yaklasik hesaplamalardan hareketle halihazir duruma gére tesisteki
yasal yapi alani idari bina dahil 28.814 m? olarak belirlenmistir.

e Fabrika bélimleri halihazirda gesitli firmalara kiralanmig durumdadir.

e Ana fabrika binasinin gineyine bir beton santrali insa edilmis olup bu tesis halihazirda
kiracl olarak faaliyet gostermektedir. Bu tesis dederlemede dikkate alinmamigtir.

e Tesis biinyesindeki binalar, ekonomik dmiurlerini blylk 6lgide doldurmus olup Akin Tekstil

fabrikasinin taginmasindan sonra genellikle depo olarak kiraya verilmis eski yapilardir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir milkiin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milkl en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agildan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugunu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek dedgerle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmaz mevcut imar planina gore “Bélge Parki ve Yol alaninda” kalmakta olup mevcut
durumda uygulamaya kapalidir. Arsa {izerinde yer alan yapilar biiyiik 8lclide iskdnhdir. imar
planinda yapilacak herhangi bir dedisiklik durumuna kadar tesisin mevcut fonksiyonunu korur

sekilde devam etmesinin en verimli kullanim sekli oldugu disinldlmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
o Ulagim imkénlarinin kolayhdi,
e D-100 Karayolu, Havaalani ve Sahil yoluna yakin olmasi,
e Merkezi konumu,
o Parselin blylkliglu ve yapilagsmaya uygun sekli,
e Tamamlanmis altyapi,
+ Bolgenin ticari ve konut fonksiyonlu projelere talep saglayacak potansiyele ve cazibeye
sahip olmasi,
o Cevresinde nitelikli projelerin hayata gecgiyor olmasi,
e Parsel Gizerindeki yapilarin buyilk kisminin iskanli-ruhsath olmasi,
e Hisseli olmamasi.
Olumsuz etkenler:
e Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta olan durgunluk,
e Mevcut imar durumu,
e Parsel buyikligi ve imar durumu nedeniyle alicl kitlesinin kisitl olmasi,
e Yaptlarin eski olmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemierini
igerir.

Bir varlida iliskin dedgerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedgildir.
Secim slirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaa ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glclli ve zayif yénleri, (c) her bir ydntemin
varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve ydntemler
bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli élclide benzerlik tasityan varliklarin aktif olarak
islem gbérmesi, ve/veya

(c) énemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirhklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(@) dederleme konusu varlia veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara itliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varlifin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varhkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapis), pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren igslemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullamilmadidi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullamimi gerekli gérilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayalt degerleme &lgtitleri).

Kargilagtirlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli digide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla &deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin belirlendidi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim vyipranma paylarinin

disitlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcillarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklagim

Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(©) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklastminin uygulanmasi ve bu yaklagsima &nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
adirliklandirilamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarnin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamh bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye
esasinda daha degerli olup olmadijinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varliin dederi genellikle, varigin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve katilimcilarin,
varhgin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gdre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir,

Q AKIN -
%%/ TEKSTIL s

LOTUS




16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézliyle dederi etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima o&nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklagimi
ile  belirlenen gosterge  niteligindeki dederi  pekistirmek amaciyla  adirhklandiriip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(3a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziiyle dederi etkileyen
birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gucu
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere
ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcllarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Bilindigi {izere bir parselin dederini olugturan en blylk etken “imar durumu” yani
“yapilasma hakki” dir. Rapor igeriginde belirtildigi gibi konu parsel mevcut imar durumuna goére
herhangi bir yapilagma hakkina sahip dedildir. Bu nedenle de alic kitlesi kisitlidir.

Tum bu olumsuzluklara ragmen parseli cazip hale getiren ayricalikli konumu, tam mulkiyet
6zelliginde olmasi, bdlgede benzer nitelik ve biyuklilkkte arsanin zor bulunabilir olmasi gibi
nitelikleri sayesinde piyasada alici bulabilecedi dikkate alinarak asadidaki dederleme prosesi

uygulanmistir.

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespitinde, kullanims miimkiin olan yéntemlerle
saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi
- ikame Maliyet Yaklagimi
- Gelir indirgeme Yaklasimi
17.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yaklagimda, tasinmazin yakin gevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin satis ve kira
dederleri arastinlmakta ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin m? birim dederi belirlenmektedir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alant buylkligid, insai kalite ve teknik donanim gibi
kriterler dahilinde karsilastinimakta; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalanilmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde benzer blyilklik ve nitelikte satilik tesis bulunmamasindan

dolay! bu yéntemin saglikh sekilde kullaniimasi mimkin olmamistir.

17.2. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.
- Arsa dederi

- Insal yatinmlarin toplam degeri

a) Arsa Degeri:
Bélgede yapilan arastirmalarda konu parsele emsal tegkil edebilecek nitelikte satilk arsa

bulunamamistir.

? Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayri ayr1 satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmay1p

tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif bﬁyﬁ[@'dgklu
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Rapor konusu parselin rayigc dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yoéntemi”
kullanilmistir.

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gbésteren emlak firmalar ile
yapilan gériismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller ve kamulastirma iglemleri dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belilenmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen bilgiler sdyledir;

Emsal 1: Bakirkdy Kartaltepe Mahallesi dahilinde, D-100 Karayolu'na yakin konumda yer alan
Ticaret+Konut (KAKS:2,50) imarli oldugu beyan edilen 8.500 m? yiizol¢iimlii parsel 120.000.000,-
TL bedelle satiliktir. (Tel: 536 453 81 23) (14.120,- TL/m?)

Emsal 2: Bakirkdy Kartaltepe Mahallesi dahilinde, Incirli Caddesi iizerinde yer alan
Ticaret+Konut (TAKS:0,25, H:5 kat) imarl oldugu beyan edilen 3.424 m? yiizlgiimlii parsel (936
ada 517 parsel) 100.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0533 500 55 58) (29.200,- TL/m?)

Emsal 3: Giingoren Mehmet Nesih Mahallesinde, Savas Caddesi iizerinde yer alan,
Ticaret+Konut imarli, 882 m2 yiizolciimli arsa 22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 537 778 85
52) (~24.940,- TL/m?)

Emsal 4: Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi dahilinde yer alan, Ticaret+Hizmet imarh 4.056 m?2
yiizolgiimlii parsel (3344 ada 8 parsel) 120.000.000,-TL bedelle satthktir. (Tel: 212 324 93 24)
(~29.590,- TL/m?)

Emsal 5: Zeytinburnu Stimer Mahallesi'nde yer alan, Konut Alani imarh (H: 4 Kat) 177 m?2
yiiz6lciimlii parsel 4.300.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 212 558 60 60) (24.290,- TL/m?)

Emsal 6: Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’nde sahil bslgesinde yer alan, Konut imarli 206 m2
yiizélciimlii arsa 6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 552 763 41 75) (~31.550,- TL/m?)

Emsal Analizi:

» Rapora konu parselin park alaninda kalmasindan dolayl mevcut durumda herhangi bir
yapilasma hakki olmamasi dikkate alinmistir.

e Tasinmazin Uzerinde daha énceki dénemlerde bulunan “kamulagtirma serhi” kalkmis olup
uzlagma (pazarlik) suretiyle yapilacak olan kamulastirma isleminden Blylkgehir Belediyesi
Encimeninin 04.12.2019 tarihli karan ile vazgecilmistir. Bu sebeple parselin bélge parki
alaninda kalmasindan ve yapilacak bir imar uygulamasinda gergeklesecek maksimum kesinti
orant olan %45 lik DOP kesintisi dikkate alinarak, kesintiye ugramasi durumunda olusmasi
muhtemel net alan Gzerinden bdlge rayiclerine gére uygunlastirma yapilarak belirlenen m?
birim dederin esas alinmasi uygun gorilmistir.

= Emsaller imarli olmasindan dolayi fonksiyon ve yapilasma hakki kriterine gore dizeltme

yaptmistir,
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e« Emsal olarak secilen tasinmazlarnn ytizélgiimleri daha kigik oldugundan alan kriterinden
dizeltme yapilmistir.

e 1 nolu emsalin konumu tasinmazla benzerdir.

e 2 nolu emsal cadde lzeri konumu ve Bakirkéy Kent Merkezinde yer aldigindan daha iyi
konumlu kabul edilmigtir.

e 3 nolu emsal Merter'de yer almakta olup kose konumilu ve cadde {izeri olmasindan dolayi
konumu daha iyi kabul edilmistir.

e 5 nolu emsalin konumu konu tasinmaza gére daha kotiaddar.

e 4 ve 6 nolu emsaller ticari olarak iyi ve gelismekte olan bir lokasyonda yer almakta olup

rapor konu tasinmazdan biraz daha iyi konumda kabul edilmistir.

Bilgi Notu: Taginmazin 2021 yili emlak vergisine esas arsa m? birim rayig degeri 2.211,04 TL/ m” dir,

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa)!
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Emsal Analiz Tablosu

Pazarlikh P AT )
Birim Satis o Alan Fonksiyon ve Yapilasma . Toplam | Diizeltilmis
irim onum o
Fiyat: (TL) Boss Diizeltmesi Hakk: Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
iyati
28.260,65
Konu (DOP kesintisinden
O lu Sk 10.090
Miilk sonra kalan yaklagik BSlge Parks Alam Cirpict Kosuyolu
yuzolgumil)
Diizeltme Diizettme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Alam Durumu
Orani Oram Oram Oram Orani
ic+
Emsall | 14.120 5% | s.s00 | 109 | Tictkonut 25% | Benzer 0% -50% 7.060
(KAKS:2,50)
Tic +Konut )
Emsal 2 29.200 -15% 3.424 -15% -25% Daha lyi -20% -75% 7.300
(H:5 Kat)
Emsal 3 24.940 -15% 882 -20% Tic +Konut -25% Daha iyi -5% -65% 8.729
Emsal 4 29.590 -15% 4.056 -15% Tic. +Hizmet -25% Daha iyi -5% -60% 11.836
Emsals | 24200 | -15% | 177 | -25% | KOUEARM 1 0% | pahaketa| 20% -40% 14.574
{H: 4 Kat)
Emsal 6 31.550 -15% 206 -25% Konut Alani -20% Daha iyi -5% -65% 11.043

Emsal analizinden hareketle tesisin yer aldigi parselin konumu, Gzerindeki tesis yapilarinin
mevcudiyeti, mevcut imar durumu, blUyUkliga ve bolgenin gelisme potansiyeli géz 6nlinde
bulundurularak, DOP kesintisinden (maksimum %45) sonra kalacak parsel yizdlgimi olan
28.260,65 m? icin emsallerin uygunlastirilmis birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle m?
birim dederi 10.090,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Buna gore parselin degeri,

28.260,65 m? x 10.090,-TL/m2 = 285.150.000,-TL olarak belirlenmistir.
b) Insai yatinmlarin degeri:

insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas rayig
tutarlart), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlan dikkate
alinarak saptanmis ve asadida tablo halinde sunulmustur.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi giincel verileri dikkate alinmis ve yapilarin yasi ve
yapim tarzina gére asinma payi disilerek kiymet takdiri yapilmistir.

2020 yii yapi yaklasik maliyetlerine gore sanayi yapilarinin (2C Sinifi) birim maliyeti 820
TL/m? dir. Idari bina ise 3A sinifi kabul edilmis olup birim maliyeti 1.100 TL/m? dir.

Fabrika binalarinin yaslan (~50-25) itibariyle yipranma payl ortalama % 50 olarak
belirlenmis ve hesaplamalarda bina degeri igin 410 TL/m? kiymet takdir edilmistir.

Idari binanin yasi (~35) itibariyle yipranma payi % 40 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda

bina dederi igin 660 TL kiymet takdir edilmistir.

Yasal Kullanim m?2 Birim Yuvarlatilmig
Bina Adi Alani (m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
idari Bina 3.000 660 1.980.000
Fabrika-Depolar 25.814 410 10.580.000
D'iléer ir1§ai y?tlrlmlar (teknik alt yaps, cevre ¢iti, saha kaplamasi, Maktuen 390.000
guvenlik kullibesi vd.)

TOPLAM 12.950.000
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Ulasilan Sonug

Ozet olarak konu tesisin Ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan dederi asagdidaki
tabloda verilmistir,

e INSAI YATIRIM TOPLAM DEGERI
ARSA DEGERI (TL) D§E &ERI (TL) (TL)
285.150.000 12.950.000 298.100.000

17.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklagimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en dnemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazin deger tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay tesbit
edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme yéntemi kullanilmistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mdlkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
bu yaklagim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Gireten milkin piyasa degerini analiz eder.

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

Bolgedeki benzer nitelikteki kirallk ve satilik tasinmazlar (zerinde vyapilan piyasa
aragtirmalarinda edinilen bilgiler séyledir; (*)

-Zeytinburnu Maltepe’de yer alan 3 katli, yaklagik 30 yillik, 5.500 m2 kullanum alanli fabrika

binast 120.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 532 793 23 63) (~22 TL/m?)

-Rapora konu parsel {izerinde yer alan yapi icerisindeki tek katli, 6 m. yiikseklikteki, 2.000 m?2
kullanim alanh depo 50.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 212 651 60 66) (~25 TL/m?)

-Zeytinburnu Maltepe’de yer alan tek katly, yaklasik 30 yillik, 5 m. yiiksekliginde, 4.250 m2
kullanim alanl depo 115.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 533 302 04 08) (~27 TL/m?)

- Zeytinburnu Seyitnizam’da yer alan tek katli, yaklagik 35 yillik, 6 m. yiiksekliginde, 1.750 m2
kullanum alanli depo 50.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Tel: 539 403 54 58) (~28,5 TL/m?)

- Zeytinburnu Maltepe’de yer alan yaklagik 20 yillik, 3,25 m. yiiksekliginde, 1.200 m2 kullanim
alanli imalathane 6.500.000,-TL bedelle satihktir. (Tel: 532 160 05 40) (~5.420 TL/m?)

-Zeytinburnu Siimer'de yer alan 1.200 m? kullanim alanh, yaklasik 20 yillik isyeri binasi
8.500.000,-TL bedelle satiliktir (Tel: 212 665 60 60) (~7.080 TL/m?)

-Zeytinburnu Merkezefendi’de yer alan 780 m?2 kullanum alanli, yaklasik 40 yillik imalathane
binasi 4.000.000,-TL bedelle satiliktir (Tel: 533 640 56 76) (~5.130 TL/m?)

(*) Yakin cevrede konu taginmaza benzer arsa ve yapi biiyiiliigiine sahip emsal satilik/kiralik tesis
bulunamamis olsa da, benzer fonksiyonlu bazi depo-fabrika-imalathanelere iliskin piyasa verilerinden
hareketle gelir indirgeme yéntemi uygulanmustr.
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Emsal Analizi (Kiralik Emsaller)

.. . |Pazarlikh Fei s
S Biri A K Serefiye Yas/insai kalite Voplan, | rizetiimiy
T x . OnNUIM ve
Fiyat (TL) . Diizeltmesi ¥ A Diizeltme| Deger (TL)
Fiyats
i 28.814m2 18
Miilk
Diizeltme Dizeftme Diizeltme Dizeltme | Dizeftme
Alamy Durumu
Ovam QOram Dram Ovam Ovamni
Emsal 1 22,00 -10% 5.500 -10% Daha Iyi -10% Daha lyi -10% -40% 13
Emsal 2 25,00 -10% 2.000 -10% Benzer 0% Benzer 0% -20% 20
Emsal 3 27,05 -10% 4.250 -10% Daha iyi -10% Daha iyi -10% -40% 16
Emsal 4 28,50 -10% 4.250 -10% Benzer 0% Benzer 0% -20% 23

Emsal analizinden hareketle tesisin konumu, kullanim fonksiyonu ve blyUklGg§u dikkate

alinarak m? birim kira dederi 18,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Isyeri):

LOTUS
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Emsal Analizi (Satilik Emsaller)

Pazarikis = n
Birim Alan P, Toplam | Diizeltilmig
. Birim . Konum ve Seref Yas/insai kalite
Fiyati (TL) | _ Diizeltmesi serefiye finsa Diizeltme| Deger (TL}
Fiyati
- 23.814m2 4450
Miilk
Dsettme |, [ Dimettme Diizeftme Dizeltrne | Dizeltme
Orani Orane Oram Ovani Orant
Emsal 1 5420 -10% | 1200 | -15% Daha iyi -10% Dahaliyi | -10% -45% 2981
Emsal 2 7080 -10% 7.700 -10% Daha koti 20% Daha lyi -10% -10% 6372
Emsal 3 5130 -10% 780 -15% Daha kbtii 5% Benzer 0% -20% 4104

Emsal analizinden hareketle tesisin konumu, kullanim fonksiyonu ve buyUkligi dikkate

alinarak m? birim degeri 4.490,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Satihik Isyeri);

LOTUS
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Elde edilen deger, benzer milklerin ayni dizeyde getiri saglayacadl varsayimiyla belirlenen
gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Oram"’ formulunden yararlanilir.

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

Ortalama m? satis dederi : 5.877 TL

Ortalama m? kira dederi : 25,6 TL

Satig Dederi / kira degeri : 5.877 / 25,6 = 229,57 Ay /12 Ay = 19,13 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani: 100/ 19,13 = % 5,23 olarak belirlenmistir.

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

Tasinmazin Dederi=Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani

Tasinmazin Aylik Net Geliri = 28.814 m? x 18 TL/m? = 518.652 TL
12 Ay x 518.652 TL/Ay = 6.223.824 TL

Tasinmazin Yillik Net Geliri
Kapitalizasyon Orani = % 5,23 olmak lzere

Tasinmazin Dedgeri = 6.223.824 TL / % 5,23 = 119.000.000 TL olarak

belirlenmistir.

18. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Acgiklamasi
TESIS iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 298.100.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 119.000.000

Goriilecegi lizere iki yontemle bulunan degerler birbirlerinden farkhdir. Ancak
nihai deger olarak, gelir yontemi dogrudan mevcut yapilarin kullamim alani Gizerinden
uygulandigindan ve arsanin dederini tam olarak yansitmadigindan, yani sira kira
gelirinin, bagta piyasa kosullari olmak lizere cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumliu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik arzedebilecegi sebepleriyle
“ikame Maliyet Yaklasimi” ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmiis ve

tasinmazin degeri 298.100.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler
Gelir indirgeme bashdi altinda kira analizi yapiimis olup aylik m? birim kira dederi olarak

18,-TL/m? olarak hesaplanmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun
Analizi
Dederlemeye konu taginmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan
Veri ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.5. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu tesis farkl firmalar tarafinda kiralanmis haldedir. Yalnizca idari bina

Akin Tekstil A.S. tarafindan kullanilmaktadir. Fabrika binalari icten yapilan bélimlendirmelerle
kiralamaya uygun hale getirilmigtir. Arsa ve {izerindeki ruhsatli yapilar bir bitiin halinde

dederlendirilmistir.

18.6. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Taginmazin devredilmesi konusunda herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

18.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari
Hasilat paylagimi ya da kat karsihigi yéntemleri kullanilmamustir.

18.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin neden
verilmediklerinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.
18.9. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedi§i ve Mevzuat

Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Tesisin yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup mevcut kullanimini yansitan cins
tashihi de yapilmistir.
18.10.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes

YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik

Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmaz bos arsa veya arazi niteliginde dedildir.

18.11.Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi! Kurulu

Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiklimlerine aykiri bir durumu bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, parselin yizélgimu blytklugine, imar durumuna, tesis blinyesindeki
yapilarin kullanim alani blyikliiklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére arsa ve (izerindeki insai yatirimlarin toplam dederi igin,

298.100.000,-TL (ikiyiizdoksansekizmilyonylizbin Tiirk Lirasi) ktymet takdir edilmistir.

(298.100.000,-TL + 7,1560 TL/USD (*) = 41.657.000,-USD)
(298.100.000,-TL + 8,5842 TL/Euro (*) = 34.727.000,-Euro)

(*) 05.02.2021 itibariyle TCMB Déviz Satis Kurlari; 1,-Euro = 8,5842 TL; 1,-USD = 7,1560 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 351.758.000,-TL'dir.

Isbu rapor, Akin Tekstil A.S.'nin talebi (izerine ve 2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup
kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Subat 2021

(Degerleme tarihi: 03 Subat 2021)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

e Konum Krokileri

e Fotograflar

e Vaziyet planlar

¢ Rubhsat ve iskan belgeleri, resmi yazi

e [mar plan dregi

SR

e [mar durum yazsi
e Tapu Kaydi (TAKBIS ciktisi)
e Tapu sureti

34% ‘I 8 Apipaem,
TUS Kadikoy V.2, 609 031 8479
EAFTATIABOIEY

1.T.0. Sic. Wiy

e Degerleme uzmanhg: lisans belgeleri
e Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
me Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
- (Lisans No: 403050)

Sorumiu Degeyle
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Vaziyet plani

Vaziyet plani (Idari Bina projesi)
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

TR

fweblopu

Kayd: Olugturan: ENGIN AKDENIZ

Tarih: 5-2-2021-14:29

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
180021031024 20210205-874-F03224 3102
TAPU KAYIT BILGISi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 192/24
Taginmaz Kimlik No: 20097978 AT Yiizdlgim(m2). 51383.00
iiflige: ISTANBUL/BAKIRKOY Bagimsiz B5im Nitelik:
Kurum Adr: Bakwkoy Bagimsiz B5lum Brit
Mahalle/Koy Adt: OSMANIYE Mah. YizOlgtimi:
Mevki ECIRPICI Y-VEL| EFENDI Bagimsiz BoItim Net
= YiizOlgimis:
Cilt/Sayfa No: 54/5262 —
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelilc KULUBESI OLAN SEBZE BAHGESI
ARTEZYENLI, HAVUZLU KAZAN
DAIRESI VE MUSTEMILATI OLAN
FABRIKA ILE KULLUKLERI OLAN
BAHGEL! VE KARGIR FABRIKA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLG!I.gi

173
S/BA Agiklama Mafik/Lehtar | Tesis Kurum Tarth-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
irtifak H:2 PARSEL LEHINE MURUR HAKKI( Sablon: Gegit Haklo) Bakurkdy 1.Bolge
(Birlegtirildi} -
0410-1933 0C-00-
60
TEFERRUAT BILGILERi
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
81220 MAKINA MAKINA 385 325216082| Bakwkdy 1.Bolge
00000 (Birlegtirildi} -
ETL 23-09-1966 00:00 -
6997
81221 MAKINA MAICINA 3 398978829| Bakukoy 1.Bélge
00000 (Birlegtirildi} -
ETL 19-07-1968 00:00 -
7328
81222 MAKINA MAKINA 55 100100.00 | Bakirkoy 1.Bélge
000 ETL (Birlegtirildi} -
13-01-1970 00-00 -
499
81223 MAKINA MAKINA 6 198000.00 | Bakirkdy 1.Balge
000 ETL (Birlegtirildi) -
30-01-1970 00:00 -
1314
81224 MAKINA MAKINA 66 10329500.| Bakwkiy 1.Bblge
QU000 ETL |  (Birlestirildi)-
14-01-1976 00:00 -
1019
2/3
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MULKIYET BILGILERi

(Hisse) Sistem Malik
No

ElBirligi | Hisse Pay/
No Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarh-Yevmiye

46302864 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM
SIRKETI V

- 11

51383.00

51383.00

Kadastro
Parselinde
Birlegtimme
26-05-1987
2756

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama pregramilan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4yZeAhwtbY kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

LOTUS
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Déner Sermaye [gletmesi tarafindan bastmtmigtir.

Tapu Sureti
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]‘sm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh 14 4 23 R UNES

DEGERLEME UZMANLIGH LISANS]

Butuinankay lcin Lisarsiama ve 5ice Tutrnayy Sigidn Esasia Haadnda Teblig ] uyanca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerieme Urmaningh Lisansr slmaya tuk karanmeghr. P .
(f ‘1{ ,_= g & { s

1) S _.,"' \t‘\\ f . i.,: 1!

—;M '\ll\?ﬂ{hn/ "“1_ Y 2oy TOPRAK
GENEL STRRETIR ‘\6 J AIRLIK BASKANI

Tarth - 2708. 4014 Ies 1 HOA0

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

o rne ety 2o
Ploshisga tolaligs s nnd

Engin AKDENIZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigy Lisanaini almaya hak kazanmigtr

_ Levent HANLIOGLU Serkf KARABACAK
LISANSLAMA VE SICTL MUDURC GENEL MUDLUR (V)

Lisanslar
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartin1 sagladiginiz tespit edilmigtir.
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/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
22
=
rpuB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019-01.1929

Sayin Engin AKDENIZ
(T.C. Kimlik No: 41290399962 - Lisans No: 403030 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin beliflenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (besg) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARS! Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
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