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ı. RAPoR özerİ

LOTUS

Kadıköy D. 609 031

A.ş.
No: 37

Kat: 3/B

i.ıo.

().).)

DEGERLEMEYI TALEP EDEN AKIN TEKSTIL A.ş.

DEĞERLE}IEsİ YAPILAN
GAYR.iMENKuLÜN ADRESİ

E-5 (D-100) Karayolu, Evrensekiz/Gündoğu Mahallesi,
Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi, No:1
(256 ada, 394 nolu parsel)
Lüleburqaz / KIRKLARELİ

DAYANAK sözLEs]ırE 25 Ocak 2021 tarih ve 833 - 2O2I/OO7 no ile

DEĞERLEME TARİHİ 29 Ocak 2O2l

RAPoR TAR.İHİ 03 Şubat 2021

DEGERLENEN
TAşINMAZIN TÜRü

Tesis

DEGERLENEN
ıqÜı_xİveT HAKLARI

Hisseli mülkiyet

TAPU BILGILERI OZETT

Kırklareli ili, Lüleburgaz Ilçesi, Evrensekiz/Gündoğu
Mahallesi, Fl8b-20a-2 pafta, 256 ada, 394 nolu parsel
üzerindeki "İçerisinde boyahane, dokuma binası,
yemekhane, elyaf deposu, iplikhane, atölye, kazan
dairesi, komp. Doğalgaz merkezi olan arsa'' tashihli
taŞınmaz

İııln DURuMu özerİ Bkz."imar Durumu"

RAPORUN KONUSU
Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen tesisin pazar
değeri nin tespitine yönel i k olarak hazırlan m ıştır.

RAPoRUN rÜnÜ

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu
düzenlemeleri kapsamında ve "Değerleme Raporlarında
BuIunması Gereken Asgari Hususlarl" içerecek şekilde
hazırlanmıştır.

GAYRİMENKuLLER İçİx rlxoİn oı-uıuN ToPLAM DEĞER (KDv HARİç)

KIRKLARE ı-İ İıİ, LÜ LE BURGAZ İLçEsİ, EVRE NsExİz/eÜ ı,ı ooĞu
MAHALLESİ'NDE YER ALAN 256 ADA, 394 NoLU PARSEL VE

üzenİıroexİ resİsİN DEĞERİ
2La.725.OOO,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

t. oTt,s .), , l

5427 57 t 450339

iü] illl',.
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2. RAPoR gİı-eİı-enİ

ıİıxıııııiı.

oşĞeRı_eıq evİ TALEP EDEN AKIN TEKSTIL A.ş.

oeĞenı-euısİ YAPILAN

E-5 (D-100) Karayolu, Evrensekiz/Gündoğu Mahallesi,
Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi, No:1
(256 ada, 394 nolu parsel)
Lüleburoaz / KIRKLARELİ

DAYANAK soztEş]ülE 25 Ocak 2021 tarih ve 833 - 2O2[/OO7 no ile

Hüşrtnİ xo 833

RAPOR NO 2O2tlO99

DEĞER.LEME TAR.İHİ 29 Ocak2OZI

R.APoR. TAR.İHİ 03 Şubat 2021

RAPORUN KONUSU
Bu raporı yukarıda adresi belirtilen tesisin pazar
değeri ni n tespiti ne yöneli k olarak hazırlan mıştı r.

RAPoRUN rÜnÜ

Konu değerleme raporu/ Sermaye Piyasası Kurulu
düzenleme|eri kapsamında ve "Değerleme Raporlarında
Bulunması Gereken Asgari Hususlarl" içerecek şekilde
hazırlanmıştır.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Klvanç KILVAN - Sorumlu Değerleme Uzmanı
Lisans No: 400114

Uygar TosT - Sorumlu Değerleme Uzmanı
Lisans No: 401681

RAPORA KoNU GAYRI]ıIENKUL IçIN şIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN soN Üç DEĞERLEMEYE İı-İşxtııı eİLcİı_eR

RAPOR TARIHI 03.03.2020

RAPOR NUMARASI 2O2O/OB9

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

M. Kıvanç KILVAN
(4001 14)

Uygar TOST
(401681)

TAKDİR oLuNAN
DEĞER (Tt) (KDv
ıJ A Dİıa\

201.700.000,-TL

t-oTLJç 2r)) I /rlt;c) fil
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3. şİnxrr gİLeİı-enİ

4. MUşTERI BILGILERI

6

ırıx
Tlİ3ıİı -.

şIRKET ADI Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş

Şİnxrr ılrRxrzİ Istanbul

şİnxçr ıoResİ
Gömeç Sokak, No: 37 Akgün İş Merkezi Kat 3/8-
347L8
Acıbadem - Kadıköy / İSTANBUL

TELEFON

(0216) s4s 48 66
(0216) s4s 48 67
(0216) s4s 9s 29
(0216) s4s 88 91
(0216) s4s 28 37

FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd,com
KURULUş (TEscİt) TARİHİ 10 Ocak 2005
SERMAYE PİYASASI KURUL
KAYDıNA ALINIş TARİH VE KAR,AR
NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILı( DÜZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIş TARİH VE KARAR No

12 Mart 2OOg - 3073

TİcAR'ET sİcİı- ııo 542757/490339
KURuLUş SER.MAYESİ 75.000,-YTL

şİıuoİxİ SERMAYESİ 600.000,-TL

ŞİRKET üıııvlıvı Akın Tekstil A.Ş.

şİRKETİN ADREsİ osmaniye Mah., Çırpıcı Koşuyolu Sk. No:5/1-2-3-4
Bakırköy / İSTANBUL

TELEFON NO o 2r2 543 64 40

FAKS NO o 2L2 583 50 69

KUR.uLUş (TEscİL) TARİHİ 01.09.1966
TİcARET sİcİı_ ıııo 62255
KAYITLI SERMAYE TAVANI 80.000.000,-TL
öoeuıuİş SERMAYESİ 25.200.000,-TL
HALKA AçIt(tIK oRANI o/o 18,85

FAAIİYET KoNusu

Her türlü mensucat Ve imalat sanayi işlerini
yapmak üzere fabrika, atölyeler kurmak, kurulmuş
olanlara iştirak etmek bunları satın almak, satmak
kiralamak vb,

L-C]TT J5 Zr)2\ ı |';") ,fi



5. DEĞERLEME RAPoRUNUN TEBLİĞİN 1. MADDEsİNİN 2. FIKRAsI
IGPsAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMaoıĞı HAKKINDA
AçıKLAMA
Bu rapor, aşağıda belirtilen tebliğ ve düzenlemelere göre hazırlanmış olup, Sermaye

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır.

- Sermaye Piyasası Kurulu'nun III-62.3 sayılı "Sermaye Piyasalarında Faaliyette bulunacak

Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ" ekinde yer alan '-Değerleme

Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular"

- Sermaye Piyasası Kurulu'nun III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları

Hakkında Tebliğ"

- Sermaye Piyasası Kurul Karar organı'nın 22'o6.2oL7 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile uygun

görülen Ulus|ar Arası Değerleme Standartları (2ot7)

6. MüşTERİ nı_epLERİNİN KAPSAMI VE vARsA errİnİı_rııı
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akın Tekstil A.Ş.'nin talebiyIe yukarıda adresi belirtilen gayrimenkulün Türk Lirası

cinsinden pazar değerinin tespitine yönelik o|arak hazırlanmlştır. Müşteri tarafından getirilmiş

herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır.

7. DEĞERLEME İşı-euİıuİ sılınLAYAN VE oLUMsuz YöNDE
ETKİLEYEN FAKTönı_rn

Herhangi bir sınır|ayıcı ve olumsuz faktör bulunmamaktadır.

7
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8. DEĞER TANIMI VE GEçEnı_İı_İx KoşuLLARI
Bu rapor, müşterinin talebi üzerine adresi beliıtilen gayrimenkulün pazar değerinin

tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.

Pazar değeri:

Bir mülkün, istekli alıcı Ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceği şartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi

sahibi kişiler olarak, uygun bir pazarlama sonraslnda değerleme tarihinde gerçekleştirecekleri

alım satım işleminde el değiştirmesi gerektiği takdir edilen tahmini tutardır.

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır.

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen

kabul edilmiştir.

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler.

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

faydayı sağlayacak şek!lde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satlşl için makul bir süre tanınmıştır.

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır.

- Gayrimenkullerin alım - satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir.

ıİıı
7ıİı7ıL.,

8
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOşULLAR
Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz.

a. Raporda yer alan görüş ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. Tümü

kişisel, tarafsız ve önyargıslz olarak yapllmış çalışmaların sonucudur.

b. Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan tesis ve mülklere ilişkin güncel veya geleceğe

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı

bulunmamaktadır.

c. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacl lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden

saptanmış olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya ya da sonraki bir

olayın oluşmasına bağlı değildir.

d. Şirketimiz değerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirmiştir.

e. Şirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel

değişikliklerin Ve ekonomide yaşanabilecek olumIu ya da olumsuz gelişmelerin raporda

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz.

f. MüIkün takdir edilen değerde değişikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik,

depremsellik vb.) Veya yaplsaI sorunları içermediği varsayılmıştır. Bu hususlar, zeminde ve

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler Ve statik hesap|amaların yanl slra uygulama

projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlığımız dışındadır. Bu tür

mühendislik ve etüt gerektiren koşullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz.

9
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10. TAşINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayıtları

sAHİBİ

İı_İ _ İı_çesİ
MAHALLEsİ
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
xİreı_İĞİ

ARsA vüzöı_çüuü
YevırİYe ıuo
cİı_r ııo
sınİre ııo
TAPU rlnİrıİ

: Akın Tekstil Anonim Şirketi (56348/32693037)
Akın Tekstil Anonim Şirketi (242149/32693037)
Akın Tekstil Anonim Şirketi (31258438 /32693037)
Akın Tekstil Anonim Şirketi (22|56/32693037)
Akın Tekstil Anonim Şirketi (28193/32693037)
Akın Tekstil Anonim Şirketi (83028/32693037)
Akın Tekstil Anonim Şirketi (1106/32693037)
Akı n Teksti l An on i m Ş i rketi (27 852L / 32693037)

: Kırklareli - Lüleburgaz
: Evrensekiz/Gündoğu
: F18b-20a-2
i 256
: 394 (**)

: içerisinde boyahane, dokuma binası, yemekhane, elyaf
deposu, iplikhane, atölye, kazan dairesi, komp.
Doğalgaz merkezi olan arsa (x)

: 326.930,37 m2 (**)

= 
2L32

=22
i 2IL4
i 2B.OL2O2O

(x) Cins tashihi yapıImıştır.

1xx; 256 ada, 2L2, 2t3,2I5, 216, 2I7,218 ve 335 nolu parsellerin 18, madde uygulaması
sonucunda oluşmuştur.

1o.2. Tapu Takyidatı

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden oI.o2'2o2t tarihi itibariyle temin

edilen ve bir örneği ekte sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu taşınmaz üzerinde

aşağıdaki notlar buIunmaktadır.

Bevanlar Bölümü:
. Krokisinde A harfi ile gösterilen yapl 256/335 nolu parsele 539.64 m2 tecavüzlüdür.

( Şablon : Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi) (L4'o4'2ol4/5o92)
. Krokisinde N harfi ile gösterilen yapl 256/2t4 nolu parsele L93.o7 m7

(Şablon : Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi) (l4'o4.2o|4/5o92)
. Krokisinde N harfi ile gösterilen yapl 256/215 nolu parsele 1.507.84 m2

(Şablon : Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi) (I4.o4'2oL4/5o92)
. 4638 parseldeki binanın (Malzeme ambarı) t728,75 m2 lik kısmı 4725 e

tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların BeIirtilmesi) (15.09.2019/I3o76)
. Katılımcılara geri alım hakkı şerhi kaldırılarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydına

taşınmazın icra yoluyla satışı dahil 3. kişilere devrinde oSB den uygunluk görüşü alınması
zorunludur. Bu durumda eski katılımcının vermiş olduğu taahhütler yeni alıcı tarafından
da aynen kabuI edilmiş sayılır. (08.08.2014/10505)

ı TEDAŞ Lehine İstimlak Şerhi (20104/t995 Y:1886)

. 2942 S. Kanunun 7. Md Şerhi (26/04/2001 Y:1581)
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Serhler Bölümü:
. TEDAş Genel Müdürlüğü lehine 99 yıl müddetle kira şerhi.

(29.05.1995 tarih, 2393 yevmiye)

Rehİnler BöIümü (31258438/32693o37 hİsse üzerİnde):
. 1. dereceden, 14.338.38o,-TL tutarında, 08'o7.2oL0 tarih ve 8143 yevmiye ile ipotek

şerhi. (İpoteğin lehtarı belirtilmemiştir.)
. 3. dereceden,9.17L.957'25 -TL tutarında, o8'o7.2010 tarih ve 8143 yevmiye ile ipotek

şerhi. (İpoteğin lehtarı be|irtilmemiştir.)

10.3. Takyidat Açıklamaları

Taşınmaz üzerinde bulunan ipotek şerhleri taşınmazın alım - satımına engel teşkil

etmemektedir. Taşınmazın 3. Kişilere devrinde organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü'nden uygunluk

9örüşü alınması yönündeki not Evrensekiz organize Sanayi Müdürlüğü'nde yer alan tüm

parsellerde bulunmaktadır. TEDAş lehine olan irtifak hakları enerji nakil hatlarından

kaynaklanmaktadır. 2942 sayılı kanunun 7. Maddesi şerhi kamulaştırma ile ilgili olup eski tarihlidir.

Değerlemeye konu taşınmazlar üzerinde yer alan notlar, alım-satımı engelleyecek ve doğrudan

değeri etkileyecek nite|ikte değildir.

1ı. BELEoİvr İııcrı-ruELERİ
ıı.ı. İmar Durumu

Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü'nde yapılan temas ve incelemelerde rapor

konusu 256 ada,394 nolu parselin 25.10.201B tarihinde Sanayi Bakanlığı tarafından onaylanan

Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi İlave ve Revizyon u'İ.P. kapsamında "Sanayi Alanı" olarak

belirlendiği tespit edilmiştir. Buna göre;

"Sanayi AIanı" olarak belirlenen bölgede yapılaşma şartları,

H-"' : Serbest/teknoloji gereği

Emsa! 
= 

0,70

şeklindedir.

o.s.B. Müdürlüğü nezdinde yapılan araştırmalarda eski 256 ada, 2L2, 2L3, 2L5, 2t6, 2I7, 2IB

ve 335 nolu parsellerin 1B. madde uygulamasl sonucunda DoP ve KoP kesintilerinin yapıldığı ve

uygulama sonrası 326.930,37 m2 yüzölçümlü 256 ada,394 nolu parselin oluştuğu bilgisi alınmıştır.

2ı) )- \ ./;)>:) ıIıx
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LL.2. İmar Dosyası İncelemesi
Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü'nde incelenen rapora konu tesise ait yapı

ruhsat|arı ve iskan belgeleri aşağıda tablo halinde sunulmuştur.

Yaoı ruhsatları:

YAPI ADI BELGE TARIH VE NO İıışmr
ALANr (m2)

Boyahane Yapı Ruhsatı 1 5.12.1998/98-1 1 38.400
Atölye, Kazan dairesi,
DoğaIgaz İstasyonu,
Kompresör Dairesi

Yapı Ruhsatı 15 . 12 . 1998 /98-tL 3.560

Atık Su Arıtma tesisi Yapı Ruhsatı 29.r2.20LL /
2011-19 2.705

Dokuma Binası Yapı Ruhsatı 16.01.zOOt /
2001-1 23.8L4

Yemekhane Yapı Ruhsatı 16.oL.2OOL /
2001-1 5.336

İplikhane I-ıı 1x; Yapı Ruhsatı 16.0t.200t /
200r-2 73.O94

Elyaf Deposu (x) Yapı Ruhsatı 16.07.200L /
200r-2 4.600

Yaoı kullanma İzin beIoeleri:

YAPI ADI BELGE TARİH vE No İıışlır
ALANI (m2)

Boyahane Yapı Kullanma izin
Belgesi 14.04.1999/99-O5 38.400

Atölye, Kazan dairesi,
Doğalgaz istasyonu,
Kompresör Dairesi

Yapı Kullanma izin
Belgesi

10.09.2001 /2OOt-
07 3.560

Atık Su Arıtma tesisi Yapı Kullanma izin
Belgesi

30.04.20t3 /
2013-03 2.705

Dokuma Binası Yapı Kullanma İzin
Belgesi

3t.12.2003 /
2003-05 23.8L4

Yemekhane Yapı Kullanma İzin
Belgesi

3r.12.2003 /
2003-05 5.336

İplikhane I ve Büküm
Binaları (*)

Yapı Kullanma Izin
Belgesi

30.L2.2004 /
2004-5 23.57t

Elyaf Deposu (x) Yapı Kullanma İzin
Belgesi

30.72.2004 /
2004-5 3.32L

TOPLAM too.7fJ7

(*) İplikhane II binası ile Elyaf Deposunun bir kısmı yerinde inşa edilmemiştir. Değerlemede
tesisin yapı kullanma izin belgelerindeki kullanım alanları dikkate alınmıştır.

lı-) '] 1. ,;:.rl;'; tı
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11.3. Encümen Kararları, Mahkeme Kararları, PIan İptalleri v.b. konular
Yapılan incelemede güncel herhangi bir encümen kararı (yıkım kararı Ve para cezası),

mahkeme kararl, plan iptali v.b. duruma rastlanmamıştır.

|l,4. Yapı Denetİm Firması
(Yapı denetim kuruluşu ve denetİmleri değerlemesi yapıIan projeler ile ilgilİ olarak, 29/6l2ool
tarih ve 47o8 sayılı yapı denetİmi hakkında kanun uyarınca denetim yapan yapı denetim
kuruluşu (ticaret ünvanı, adresi vb.) ve değerIemesi yapılan gayrİmenkul ile İlgili olarak
gerçekleştİrdİği denetimler hakkında bi|gi)

Tesis cins tashihli o|up Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü'nde yapılan

incelemelerde yapı denetimi ile ilgili herhangi bir sorunu bulunmadığı öğrenilmiştir.

Konu tesis bünyesindeki yapıların bir bölümü 29/6/200I tarih ve 4708 sayılı Yapı

Denetimi Hakkında Kanunu'ndan önce inşa edilmiş olup bu kanun hükümlerine tabi değildir.

İıgiıı kanun kapsamındaki yapıların yapı denetim işlemleri aşağıda bilgileri verilen firma

tarafından yapılmıştır.

Ergene Yapı Denetim Ltd. Şti.
Kocasinan Mah. Edirne Cad. No:51, D:5 No;1/5
Lü lebu rgaz- KIRKLARELİ
Tel:228 413 00 45

11.5.Gayrİmenkulün Enerjİ Verİmlİlik Sertifİkası Hakklnda Bİlgİ

Dosyasında Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamıştır.

ı1.6. Son Üç Yı! İçindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Değİşim

11.6.1. Tapu Müdürlüğü BİIgileri
11.6.1.1. Son Ü9 Yı! İçerisinde Gerçekleşen Alım Satım BilgiIeri
Son üç yılda alım-satım işlemi gerçekleşmemiş olup 28.01.2o2o tarih,2t32 yevmiye no

ile "Akın Tekstil Anonim Şirketi" adına tescil olunmuştur.

11.6.2. Beledİye BiIgİleri
11.6.2.1. İmar Planında Meydana Gelen Değİşiklikler, Kamulaştırma

İşlemleri v.b. İşlemler
Taşınmazlar,25.10.201B tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Evrensekiz organize Sanayi

Bölgesi İlave ve Revizyon u.İ.p. ounyesinde yer almaktadır.

Evrensekiz o.S.B. Müdürlüğü nezdinde yapılan araştırmalarda eski 256 ada, 2L2, 2l3,
2t5, 2L6,2I7,2t8 ve 335 nolu parsellerin 18. madde uygulaması sonucunda DoP ve KoP

kesintilerinin yapıldığı ve uygulama sonrasl 326.930,37 m2 yüzölçümlü 256 ada, 394 nolu

parselin oluştuğu bilgisi alınmıştır.

t L.7.Gayrimenkule İlişkin olarak Yapılmış Sözleşmelere (Gayrimenku! Satış
Vaadi Sözleşmeleri, Kat Karşılığı Inşaat Sözleşmeleri ve Hasılat
Paylaşımı Sözleşmeler vb.) İıışıın Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.

ıİıI
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11.8. Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan DeğişikIikterin 3ı94 Sayılı İmar
Kanunu'nun 2L. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını
Gerektirir Değişiklikler oIup olmadığı Hakkında Bilgİ

Evrensekiz organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü'nde rapora konu tesise ait yapı ruhsatları

ve iskan belgeleri incelenmiş olup tarih Ve numaraları 11.2 nolu "İmar Dosyası İncelemesi"

başlığı altında belirtilmiştir. Yeniden ruhsat alınmasını gerektirecek bir durum

bulunmamaktadır.

12. TAşINMAZIN çEVRE VE KoNUMu
ı2.1. Konum ve Çevre Bİlgİlerİ

Değerleme konusu; Kırklareli İli, Lüleburgaz İlçesi, Evrensekiz/Gündoğu Mahallesi,

Evrensekiz organize Sanayi bölgesi bünyesinde, E-5 (D-100) Karayolu üzerinde yer alan

256 ada, 394 nolu parsel ve üzerinde konumlu olan Akın Tekstil A.Ş. tesisidir.

E-5 Karayolu üzerinde Çorlu-Lüleburgaz istikametinde ilerlerken Büyükkarıştıran Beldesi

çıkışını yaklaşık 6 km. geçtikten sonra yolun sağ tarafında yer alan tesis, E-5 Karayolu'na

cepheli konumdadır.

Tesisin yakın çevresinde boş parseller, ekili araziler ile Efes Pi|sen Fabrikası, Koray Kimya

tesisi, Ak Nişasta-Ak Gıda tesisleri, Saretks Boya tesisi, Mayteks Konfeksiyon fabrikaları ve orta

ve büyük ölçekli sanayi tesisleri ile belde merkezine yakın konumda, ayrık ve bitişik nizamlarda

inşa edilmiş, mesken olarak kullanılan 2-3 katlı binalar buIunmaktadır.

Tesis, E-5 Karayolu Evrensekiz kavşağına 2 km', Evrensekiz Belediyesi'ne 6 km.,

Lüleburgaz Merkezi'ne ise yaklaşık 10 km. mesafededir.

ı@
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Uydu Görüntüsü

1.2.2. Bölgc Ana!izİ
Lüleburoaz ilcesi:

İlçenin sınırları dahilinde 6 belde 30 köy bulunmaktadır. Çorlu, Edirne, Tekirdağ'dan sonra

Trakya'nın 4. en büyük yerleşim yeridir. Lüleburgaz, Kırklareli'nin en büyük Ve en gelişmiş

ilçesidir. Kırklareli'nin güneyinde, sanayisi yoğun bir yerdir.

Lüleburgaz, Kırklareli ilinin güneyinde yer almakta olup, doğusunda Tekirdağ ilinin Saray

ve Çorlu ilçeleri, batısında Kırklareli ilinin Babaeski ilçesi, kuzeyinde KırklareIi ilinin Pınarhisar

ilçesi ve güneyinde ise Tekirdağ ilinin Hayrabolu ve Muratlı ilçeleriyle çevrilmiştir. Kırklareli ilinin

en büyük yerleşim yeri olan ilçenin toplam alanı 1370 hektar olup, ilçe merkezinin denizden

yüksekliği 30 metredir. ikıım genel olarak yazları sıcak ve kurak, kışları ise yağışlı ve soğuktur.

Genellikle kışın Balkanlardan gelen soğuk hava akımlarından etkilenmektedir.

Lüleburgaz ilçesinin toplam nüfusu zotL yılı verilerine göre 136.783 kişidir. Bunun

lo3.723'i ilçe merkezinde 33.060'ı ise belde Ve köylerdedir. 2000 yılına göre ilçe

nüfusunda Vo15'lık bir artış görünmektedir. Bu artış ilçe merkezinde o/o31 olarak görülürken kırsal

nüfus da ise o/o15'lik bir azalma görülmüştür. Nüfus artış oranı ülke genelinin çok üzerinde olup,

artış genellikle diğer bölgelerden ve köylerden şehre yoğun göçten kaynaklanmaktadır.

ti
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ı2.3. Dünya ekonomisine genel bakış
Küresel Ekonomik büyüme 2018 yılında sağlam bir görüntü çizmiştir. 2018 yılı, nispeten

senkronize bir eğilim izleyen büyüme trendlerinin bölgesel olarak büyük değişimler izlediği bir

dönem olmuştur. 2ot7 yılındaki güçlü toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtiçi hasılattaki

büyüme hızının azaldığı veo/o3,6 - o/o3,7 seviyesinde gerçekleştiği gözlenmiştir. Büyüme hızındaki

yavaşlama, oEcD ülkelerinde özellikle Avrupa bölgesi ve Japonya'da hissedilmiş olup Amerika

Birleşik devletleri bu trendin dışında kalmıştır. Ancak Amerika'nın yaşadığı ekonomik büyümenin

pek çok mali teşvik ile desteklenmesini de göz ardı etmemek gerekir. Gelişmekte olan

ekonomilerde ise Hindistan güçlü bir toparlanma yaşamlş' bu esnada Rusya ve Brezilya da

nispeten daha iyi performanslar göstermiştir. Çin ekonomisi ise yavaşlama eğilimini kıramamıştır.

Dünya ekonomisini şekillendiren gelişmeler genellikle po|itika kaynaklı olup bu gelişmeler

arasında Amerika Birleşik Devletleri ve Çin arasındaki ticari çekişme, Brexit süreci ve Dünya

genelindeki pek çok farklı jeopolitik geriIimi sayabiliriz.

2019 yılının Aralık ayında Çin'in Wuhan kentinde ortaya çıkan Covid-19 virüsü 2o2o'nin

ikinci ayından itibaren tüm DünyaTa yayılamaya başlamış olup sal9ının kontrol aItına alınması

için alınan önlemler ekonomilerin yavaşlamaslna yol açmıştır. Finansal piyasalar salgının olası

o|umsuz etkilerinden dolayı önemli düşüşler yaşamlŞ olup Başta FED olmak üzere merkez

bankalarının parasal genişleme sinyalleri vermesi üzerine kısmen toparlanma yaşanmıştır.

Salgının reeI sektördeki etkileri önü müzdeki süreçte daha da hissedilebilir şekilde ortaya

çıkacaktır.

Dünya ekonomisinin kısa vadede derin bir resesyon içerisine girmesi beklenmekte olup yılın

ilk çeyreğinin başlarında oluşan olumlu sinyaller sa19ın hastalığın etkisiyle darbe almıştır. 2019

yılında o/o2,9 oranında gerçekleşen global ekonomik büyümeyi 2020 yılında o/ot,5 oranında

daralmanın takip etmesi beklenmektedir.
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G20 ülketerinin 2020 ve 2019 yıllarrnda 2. Çeyrekte Geçen Yıhn Aynı Dönemine Büyüme oranları (2019-2020)
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|2.4. Türkiye'nin Makroekonomİk Görünümü
2008 yılındaki küresel ekonomik krizden sonra Türkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma sürecine

girmiş olup 2oI4,2015 yıllarında GYSH bir önceki yıla göre o/o 5,2 ve 0/o6,! seviyelerinde artmıştır.
2016 yılı, pek çok farklı etkenin de etkisiyle büyüme hızının yavaşladığı bir dönem olmuş 2017
yılında o/o7,5,2018 yılında ise o/o2,8 lik büyüme oranları yakalanmıştır.2019 yılında büyüme oranı
0,9 oIarak gerçekleşmiştir.

2020 yılında Covid-19 salgınının olumsuz etkisiyle yılın ikinci çeyreğinde o/o9,9 oranında
daraIma kaydedilmiştir. Günümüz itibariyle GSYH büyüklüğüne göre Türkiye, Dünya'nın 19.

Avrupa'nın 7. Büyük ekonomisidir.

2004 yılından itibaren çift haneli seviyelerin altında seyreden enflasyon oranı 2o!7 yılında o/o

11,1, 2018 yılında o/ot6,3,2019 yılında ise o/o15,18 olarak gerçekleşmiştir. 2020 yılı Eylü| Tüketici
Fiyat Endeksi TÜİx verilerine göre yılık o/o7L,75 dir. TÜFE 2o2o ylll Eylül ayında bir önceki yılın aynı
ayına göre o/oo,97 oranında artış göstermiştir.

İşsizlik oranları ise son üç yılda o/oLL-o/o!3 aralığında seyretmekteydi. 2o2o yılı Ağustos
döneminde işsiz sayısı geçen yılın aynı dönemine göre 456 bin kişi azalarak 4 milyon 194 bin kişi
olmuştur. İşsizlik oranı 0,8 puanIık azalış ileo/o!3,2 seviyesinde gerçekleşti. Tarım dışı işsizlik oranı
1,0 puanlık azallş ile o/ot5,7 oldu. istihdam edilenlerin sayısı 2o2o ytı Ağustos döneminde, bir
önceki yı|ın aynı dönemine göre 975 bin kişi azalarak 27 milyon 554 bin kişi, istihdam oranl ise 2,4
puanlık azalış ile o/o43,9 oldu.

Ödemeler dengesi tarafında ise 2018 yllında o/o75 olan ihracatın ithalatı karşılama oranı 2019
yılında o/o85,9 olarak gerçekleşmiştir. 2020 yılı Eylül ayı itibariyle 12 aylık cari işlemler açığı
27.539.ooo USD olarak gerçekleşmiştir.

IMF Tahminlerİ (Türkİye)
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Kişi Başına Düşen GSYH (UsD)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlığı Ekonomik Görünüm (Eylül 2020)
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Dönemler İtibariyle Büyüme oranları
Türkiye ekonomisi, 2020'nin ikinci çeyreğinde 

o/o9,9 oranında daralmıştır.

2003-2019 döneminde Türkiye Ekonomisinde yıllık ortalama o/o5,3 oranında büyüme kaydedilmiştir

|MF 2020-2021 Büyüme Tahminleri:

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlığı Ekonomik Görünüm (Eylül 2020)

Kaynak: TÜiK
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Merkezi Yönetİm Bütçe Gerçekleşmeleri

2020 yılı Eylül ayında merkezi yönetim bütçe gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerçekleşirken, bütçe giderleri

l08,6 milyar TL olmuş ve bütçe 29,7 milyar TL açık veımiştir.

Doğrudan Yabancı Yatırımlar (Milyon UsD)

Kaynak: T.C. Ekonomİ Bakanlığı Ekononıik Görünüm (Eyliıl 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının AnaIizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaşanan ekonomik krizle başlayan dönem, yaşanan diğer

krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli ölçüde bir

daralmayla sonuçlanmıştır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında eskiye oranla ciddi

düşüşler yaşanmlş, alım satım işlemleri yok denecek kadar azalmıştır.

Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu gelişmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya başlamış;

gayrimenkul ve inşaat sektöründe büyüme kaydedilmiştir. Ayrıca 2oo4-2oo5 yıllarında oluşan arz

ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları hızla yukarı çekmiştir. Bu

dengesiz büyüme ve artışların sonucunda 2006 yılının sonuna doğru gayrimenkul piyasası sıkıntıIı

bir sürece girmiştir.

2oo7 yılında Türkiye için iç siyasetin ağır bastığı Ve seçim ortamının ekonomiyi Ve

gayrimenkul sektörünü durgunlaştırdığı gözlenmiştir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaşanan

sıkıntılar, dünya piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz gelişmeler

devam etmiştir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiştir. Yıkılmaz

diye düşünülen birçok finansal kurum devrilmiş ve global dengeler değişmiştir.

Daha önce Türkiye'ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım fonu ve

yatırım kuruluşu, faaliyetlerini bekletme aşamasında tutmaktadır. Global krizin etkilerinin devam

ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmiştir.

Öte yandan 2009 yllı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye'de parlak bir yıl olmamıştır.

İçinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkuI projeleri açısından finansmanda seçici olunan yıllardır.

Finans kurumları son dönemde yavaş yavaş gayrimenkul finansmanı açısından kaynaklarını

ku llandırmak içi n a raştırmalara başla m ışlardı r.

zoto içerisinde ise siyasi Ve ekonomik verilerin inşaat sektörü lehine gelişmesiyle

gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parasl olan yerli yatırımcıların gayrimenkul portföyü

edinmeye çalıştığı bir yıl oImuş Ve az da olsa daha esnek bir yıl yaşanmıştır. Geçmiş dönem bize

gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik gayrimenkul ürünleri "erişilebilir fiyatll"

olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. Bütün verilere bakıldığında 2010 yılındaki

olumlu gelişmeler 2011 ila 2016 yıllarında da devam etmiştir.
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2017 yılından itibaren, beşeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, döviz kurlarında yaşanan

dalgalanmalar ve finansman imk6nlarının daralmasına ek olarak artan enerji ve iş gücü maliyetleri

geliştiricilerin ödeme zorluğu yaŞamaslna neden olmuştur. Ülkemizdeki ekonomik

dinamikleri önem|i ölçüde etkileyen ve çok sayıda yan sektöre destek olan inşaat sektöründe

yaşanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarında optimizasyona ve üretilen toplam ünite

sayısı ile proje geliştirme hızında düşüşe yol açmıştır. Banka faiz oranlarının yükselmesi ve

yatırımcıların farklı enstrümanlara yöne|mesi de yatırım amaçlı gayrimenkul alımlarını azaltmıştır.

Türkİye Genelİnde Verilen Yapı İzinIerinİn
Yüıölçürnü {ın2}

350"ü00"üğü.0ü

3OO.0OO,Og(},OO
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2020 Yılı inşaat Malİyet Endeksİ Değİşim
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Kaynak: TÜlK, 2020 yılı verisi9 aylıktır.

2018 yılında düşük bir performans çizen inşaat sektörü 2019 yılını son çeyreği itibariyle

toparlanma sürecine girmiştir. Bu hareketlenme 2020 yılının iIk 2 aylık döneminde de devam

etmiştir. Ancak 2019 yılının Aralık ayında Çin'de ortaya çıkan Covid-19 salgınının Maıt ayında

ülkemizde yayılmaya başlamasıyla ekonomi olumsuz etkilenmiş Ve gayrimenkul sektörü bu

durgunluktan paylnl almıştır. Karantina süreci sonrasl TCMB ve BDDK tarafından açıklanan kararlar

ve destekler sektöre olumlu yansImlş, konut kredisi faizlerindeki düşüş ve kampanyalar Temmuz ve

Ağustos aylarında konut satışlarını rekor seviyelere ulaştırmıştır.
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12.5.1. Türkiyc Gayrİmenkul Pİyasaslnı Bekleyen Fırsat ve Tehditler

Tehditler:

. Dünya'da ve Türkiye'de halen devam etmekte olan Covid-19 salgınının ekonomide yarattığı

durgunluk,

. Döviz kurunda yaşanan dalgalanmaların maliyetler üzerinde oluşturduğu baskı,

. Türkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatırımların yavaşlaması ve talebin azalması.

Fırsatlar:

. Türkiye'deki gayrimenkul piyasaslnın uluslararası standartlarda gelen taleplere cevap verecek

düzeyde olması,

. Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artlyor olması,

. Özellikle kentsel dönüşümün hızlanmasıy|a daha modern yapıların inşa ediliyor olması,

. Konut alımında devlet desteği (o/o 15) gibi teşvik amacıyla alınan önlemler,

. Genç bir nüfus yaplslna sahip olmanın getirdiği doğal talebin devam etmesi.
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ı3. TAşINMAZIN / TEsİsİır özrı_ı_İxı_enİ
13.ı. Tesİsin Genel özelliklerİ

ToPLAM İşı_rrııe ALANI : 326.930,3z m, (')

ToPLAM İııışlır ALANI 
= 

Loo.7o7 m, (')

eı_errRİx : Şebeke

sU : Kuyu+ şebeke (4 adet artezyen kuyusu mevcut)

KANALİZASYON : Arıtma

TRAFO : Mevcut (17.300 kVA)

JENERATöR : Mevcut

SU DEPOSU : Mevcut

ISITMA sİsrrılİ : Merkezi sistem kalorifer

ATIKsu ARITMA sİsreııİ: Biyolojik arıtma tesisi mevcut

KoJENERASVoN Üırİresİ : MeVcUt

KULLANMA SUYU

ARITMA sİsreuİ

YANGIN TESİSATI

PARK YERİ

cÜveııı_İx

sATIş
KABILIYETI

: Mevcut

: Yangın söndürme cihazları ve dolapları

: Açlk otopark alanı mevcut

= 
24 saat güvenlik personeli ve yaklaşık 60 adet güvenlik

kamerası mevcut

: "Satılabİlİrlİk" özelliği ne sahiptir.

1'; Rapora konu tesis, 326.930,37 m2 yüzölçümlü 256 ada,394 nolu parsel üzerinde konumludur.

(2) Toplam inşaat alanı bilgisi birer suretleri eklerde sunulan Yapı Kullanma izin Belgeleri'nden temin edilmiştir.

2J2\ /i)'t) ırıI
Ttİı?ıL.,L,OTtJC" {D
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13.2. Açıklamalar

Rapora konu tesisin konumlu olduğu ve Akın Tekstil A.Ş. adına kayıtlı olan 256 ada, 394 nolu

parsel 326.930,37 m2 yüzölçü mlüdü r.

D-100 (E5) Karayolu'na yaklaşık 180 m. cephelidir.

Peyzaj düzenlemesi yapılmış olup otopark ve tesis içi araç yolların zeminleri stabilize üzeri

asfalt kaplıdır. Açık alanların bir bölümü çim kaplı, kalan kısımlar ham arazidir.

Topografik yaplsl düz hafif eğimlidir. Düzgün bir geometrik şekli yoktur.

Parsel üzerinde halihazırda faal durumda olan Akın Tekstil A.Ş. tesisi yer almaktadır.

Tesİs ve komşu parsellerİn görünümü

Birer sureti ekte sunulan Yapı Kullanma İzin Belgelerine göre tesis Loo.7o7 m2 kuılanım

alanına sahiptir. Tesisin büyük bölümü halihazırda faal durumda olan Akın Tekstil A.Ş.

tarafından üretim-depolama amaçlı olarak kullanı|maktadır. Yaklaşık 25.300 m2 lik kısmının

kiracılar tarafından kullanıldlğı bilgisi alınmıştır.

Tesisin girişinde güven|ik kulübesi ve misafir otopark a|anı bulunmaktadır.

a

a

a

a
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a Mimari projesine Ve yapl kullanma izin belge|erine göre tesis bünyesindeki binalar ve kullanım

alanları aşağıdaki tabloda sunulmuştur.

YAPI ADI YAPI
SINIFI

İxşıır ALANI
(m')

Boyahane IV-B 38.400

Atölye, Kazan dairesi,
Doğalgaz İstasyonu,
Kompresör Dairesi

IV-A 3.560

Atık Su Arıtma tesisi II-C 2.705

Dokuma Binası IV-A 23.8t4

Yemekhane IV-A 5.336

İplikhane I ve Büküm
Binaları IV-A 23.57r

Elyaf Deposu IV-A 3.321

TOPLAM LOO.707

ı Tesis bünyesindeki yapılar betonarme prefabrik/betonarme karkas tarzda inşa edilmişlerdir.

ı Atık Su Arıtma Tesisi tesisin güney sınırında konumludur.

. Tesisin batı kısmında Boyahane ve Dokuma binaları mevcut olup karşılıklı konumludurlar.

. İplikhane ve Büküm binaları tesisin doğusunda yer almaktadır. Yemekhane ve Malzeme

Ambarları birbirlerine bitişik olup tesisin orta kısmında konumludur.

]rlevcut vaziyet planı

ıIıx
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. Kullanım ihtiyacına uygun olarak düzenlenmiş olan binalarda genel olarak zeminler epoksi

esaslı zemin kaplaması/beton/PVC esaslı zemin kap|aması, duvarlar plastik boyalı/poliüretan

esaslı sac kaplıdır.

ı Tesisin sınırları demir direkli fens teli ile belirlenmiştir.

. Bölgenin alt yapısı tamamlanmıştır.

L4. EN VERİMLİ KULLANIM ANALİZİ
"Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal oIarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen

ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştıran en o|ası kullanımdır". (UDS Madde 6.3)

"Yasalarca izin verilmeyen Ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe sahip

en iyi kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mümkün

olan bir kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün o|duğunun değerleme uzmanl

tarafından açıklanmasını gerektirebilir. AnaIizler, bir Veya birkaç kullanım olası olduğu

belirlediğinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diğer test|erle birlikte en yüksek değerle

sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS madde 6.4)

Tesisin konumu, ulaşım kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduğu bölgenin gelişim

potansiyeli dikkate alındığında üretim/depolama tesisi olarak kullanımının devam etmesinin en

uygun kul|anım şekli olduğu düşünülmektedir.

15. DEĞERLENDİRME
Tesisin değerine etki eden özet faktörler:

Olumlu etkenler:
ı Evrensekiz oSB bünyesinde yer alması,
. Ulaşım imk6nlarının kolaylığı,
ı E-5 Karayolu'na cepheli olması,
. Tamamlanmış alt yapı,

ı Çevresindeki sanayi ağırlıklı yapılaşma,

. Yakın çevresindeki işletmelerin ülke çapındaki saygınlığı ve bölgedeki

gayrimenkullere sağladıkları katma değer,

. Parselin toplam yüzölçümü büyüklüğü,

. İmar durumu (ek yapılaşma hakkının mevcudiyeti).

Olumsuz etken:
ı Covid-19 salgını sebebiyle ekonomide ve gayrimenkul piyasasında yaşanan durgunluk.

ıxıx
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16. DEĞERLEME YAKLAşIMLARI
Değerleme yaklaşımlarlnln uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile ilişkili olmasına dikkat

edilmesi gerekir. Aşağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaşım değerlemede kullanılan temel

yaklaşımlardır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadır. Temel değerleme yaklaşımları Pazar Yaklaşımı, GeIir Yaklaşımı ve Maliyet

Yaklaşımıdlr. Bu temel değerleme yaklaşımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama yöntemlerini

içerir.

Bir varlığa ilişkin değerleme yaklaşımlarlnln Ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli durumlara

en uygun yöntemin bulunmasıdır. Bir yöntemin her duruma uygun olması söz konusu değildir.

Seçim sürecinde asgari olarak aşağıdakiler dikkate alınır:

(a) değerleme görevinin koşullarl Ve amacl ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve varsayılan

kullanım(lar)ı,

(b) olası değerleme yaklaşımlarlnln Ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir yöntemin

varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaşımlar ve yöntemler

bakımından uygunluğu,

(d) yöntem(ler)in uygulanmasl için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklaşımı

Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynl Veya karşılaştırılabilir (benzer)

varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımı ifade eder.

Aşağıda yer verilen durumlarda ı pazar yaklaşımlnın uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) değerleme konusu varlığın değer esaslna uygun bir bedelle son dönemde satılmış olması,

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların aktif olarak

işlem görmesi, velveya

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir işlemlerin söz

konusu olması.

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karşılanamadığı

aşağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma önemli ve/veya anlamlı

ağırlık verilebilir. Pazar yaklaşlmlnln aşağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi

gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp uygulanamayacağını Ve pazar yaklaşımı iIe

belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp

ağı rl ı kIa ndırı la mayacağı d i kkate al ması gerekli görül mektedi r:

:2()2\ lt),) ıxıx
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(a) değerleme konusu varlığa Veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara ilişkin işlemlerin,

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması,

(b) değerleme konusu varlığın Veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların aktif

olmamakla birlikte işlem görmesi,

(c) pazar işlemlerine ilişkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karşılaştırılabilir varlıkların

değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif

d üze|tmeler gerektirme potansiyeli n in bu lu n ması,

(d) güncel işlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayalı, sinerji alıcılı, muvazaall, zorunlu satış içeren işlemler vb.),

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda işlem görebileceği fiyat olması.

Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluşan yaplsl, pazarda birbirinin aynl Veya benzeyen

varlıkları içeren işlemlere ilişkin bir kanıtın genelde bulunamayacağı anlamına gelir. Pazar

yaklaşımının kullanılmadığı durumlarda dahi, diğer yaklaşımların uygulanmasında pazara dayalı

girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları gibi

pazara dayalı değerleme ölçütleri).

Karşılaştırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatlp veya önemli ölçüde benzeriyle ilişkili olmaması

halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin karşılaştırılabilir varlıklar ile değerleme konusu varlık

arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklllıkların karşılaştırmalı bir analizini yapmasl

gerekir. Bu karşılaştırmalı analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç duyulacaktır. Bu

düzeltmelerin makul olması ve değerlemeyi gerçekleştirenlerin düzeltmelerin gerekçeleri ile nasıl

sayısal laştı rıldı kları na raporlarında yer Vermeleri gereki r.

Pazar yaklaşımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karşılaştırılabilir varlıklardan elde

edilen pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanln seçimi niteliksel ve niceliksel

faktörleri n di kkate al ı ndığı bi r değerlendi rmeni n yapı l masını gerekti ri r.

L6.2. Maliyet Yaklaşımı

Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman' elverişsizlik, risk gibi etkenler söz

konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yaplm yoluyla edinilmiş olsun,

kendisine eşit faydaya sahip başka bir vadığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme

yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği

yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin

hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleşen tüm ylpranma paylarının

düşül mesi su retiyle gösterge nitel iğ i ndeki değer bel i rlen mektedi r.
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Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı yasal

kısltlamalar olmaksızın yeniden oluşturabilmesi ve varlığın, katılımcıların 61 değerleme konusu

varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye raA olmak durumunda

kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden oluşturulabilmesi,

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmamasl ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir yaklaşımını veya

pazar yaklaşımını olanaksız kılması, velveya

(c) kullanılan değer esaslnln temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame maliyetine

dayanması.

Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaşımınln uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlam|ı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karşılanamadığı

aşağıdaki iIave durumlarda, maliyet yaklaşımı uygulanabilir ve bu yak|aşıma önemli velveya

anlamlı ağırlık verilebilir. Maliyet yaklaşımının aşağıdaki durumlarda uygulanması halinde,

değerIemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uyguIanıp uygulanamayacağını Ve maliyet

yaklaşımı iIe belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp

ağı rlı kland ı rıla mayacağı nı di kkate al ması gerekl i görül mektedi r:

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluşturmayı düşündükleri, ancak varlığın

yeniden oluşturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli ve/veya anlamlı bir

zaman ihtiyacının bulunması,

(b) maliyet yaklaşımının diğer yaklaşımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması (örneğin,

maliyet yaklaşımının, değerlemesi işletmenin sürekliliği varsayımıyla yapılan bir işletmenin tasfiye

esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla kullanılması), velveya

(c) varlığın, maliyet yaklaşımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak kadar, yeni

oluşturulmuş olması.

Kısmen tamamlanmış bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluşturulmasında geçen süreye kadar

katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp yapmadığını) ve katılımcıların, varlığın,

tamamlandığındaki değerinden var|ığı tamamlamak için gereken maliyetler ile k6r ve riske göre

yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine ilişkin beklentilerini yansıtacaktır.
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16.3. Gelir YakIaşımı

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari değere

dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık tarafından

yaratılan gelirlerin, nakit akışlarlnln Veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak

tespit edilir.

Aşağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli ve/veya

a nla mlı ağırl ık veriI mesi gerekli görül mekted i r:

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir unsur

olması,

(b) değer|eme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamaslna ilişkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, i|giIi pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması.

Yukarıda yer verilen durumlarda ge|ir yaklaşlmlnln uygulanması ve bu yaklaşıma önemli ve/veya

anlamlı ağlrlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterIerin karşılanamadığı

aşağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma önemli velveya anlamlı

ağırlık verilebilir. Gelir yaklaşlmlnln aşağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi

gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp uygulanamayacağını ve gelir yaklaşımı ile belirlenen

gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağınl dikkate

alması gerekli görülmektedir:

(a) değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katıllmcının gözüyle değeri etkileyen

birçok faktörden yalnızca biri olması,

(b) değerleme konusu varlık|a ilgili ge|ecekteki gelirin miktarı ve zamanlamaslna ilişkin önemli

beli rsizli klerin bulunması,

(c) değerleme konusu varlık|a ilgili bilgiye erişimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü

bulunmayan bir pay sahibi geçmiş tarihli finansal tablolara ulaşabilir, ancak tahminlere/bütçelere

ulaşamaz), velveya

(d) değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz başlamaması, ancak başlamasının planlanmlş

olması.

Gelir yaklaşlmlnln temelini, yatırımcıların yatırımIarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu

getirinin yatırıma ilişkin algılanan risk seviyesini yansıtmaslnln gerekli görülmesi teşkil eder.

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk ("pazar riski" Veya "çeşitlendirmeyle

giderilemeyen risk" olarak da bilinir) için ek getiri e|de etmeleri beklenir.
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L7. rİYırı-ANDIRMA
Tesisin satış (pazar) değerinin tespiti, kullanımı mümkün olan yöntemlerle saptanmış olup

değerleme prosesi aşağıda ayrıntılı olarak verilmiştir.

Sermaye Piyasası Kurulu'nun at'o2.2oI7 tarih Seri III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında

Değerleme Standaıtları Hakkında Tebliğ" doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar organı'nın

22.06.2017 tarih ve 251856 sayılı kararı ile Uluslar Arası Değerleme Standaıtları 2017 UDs 105

Değerleme Yaklaşımları ve Yöntemleri 10.4. maddesinde; "Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler ve

şaıtıar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenirliğine yüksek seviyede

itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla

değerleme yöntemi kullanılması gerekmez" yazmaktadır.

Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebiImesi için yeterli bulgu bulunduğundan tesisin

Pazar değerinin tespitinde "İkame Maliyet Yaklaşımı Yöntemi" kullanılmıştır.

1"7.L. İkame Maliyet Yaklaşımı

Bu yaklaşımda aşağıdaki bileşenler (x) dikkate aIınmıştır.

- Arsa değeri

- İnşai yatırımların toplam değeri

(*) Bu bileşenler, arsa Ve inşai yatırımların ayrı ayrı satışına esas alınabilecek değerler anlamında olmayıp

tesisin toplam değerinin oluşumuna ışık tutmak üzere verilmiş fiktif büyüklüklerdir.

17.L.1. Arsa Değeri:

Rapor konusu parselin rayiç değerinin tespitinde "Emsal Karşılaştırma Yöntemi"

kullanılmıştır.

Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bölgede faaliyet gösteren emlak firmaları ile

yapılan görüşmelerden faydalanılmış; bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış benzer

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkiIeyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat

ayarlaması yapılmış ve konu gayrimenkul için birim fiyat belirlenmiştir.
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L7.1.L,1. Emsal Bilgileri

o Emsal-L: Satılık i Sahibinden /Tel: 534 875 89 96

Evrensekiz oSB bünyesinde yer a|an, |0.323 m2 yiizölçümlü, "Sanayi Alanı/E:0,70" imarlı parsel

8.600.000,_TL bedelle satılıktır. (83 3,-TLlm2)

ı Emsal-2: Satılık / Erdem Gayrimenkul / 533 208 71 83

Evrensekiz oSB bünyesinde yer alan, 5.669 m2 yiizölçümlü, "Sanayi Alanı/E:0,70" imarlı parsel

4.000.000,-TL bedelle satıhktır. (705,-TLlfiJ)

ı Emsal-3: Satılık (Sahibİnden) l 532 67173 15

Evrensekiz oSB bünyesinde yer alan, E-5 Karayolu'na 4. Parsel konumundaki ll.334 m2 yüzöıçümlü,

"Sanayi Alanı/E:0,70" imarlı parsel6.550.000,_TL bedelle satılıktır. (578,-TLlm2)

o Emsal-4: Satılık / Özköroğlu Emlak / 532 763 92 44

Evrensekiz oSB bünyesinde yer alan, E-5 Karayolu'na 2. Parsel konumundaki 5.151,25 fi?

yi.izölçümlü, "Sanayi AlanılE:O,70" imarlı parsel 2.l00.000,-TL bedelle satılıkİır. (408,-Tllm'z)

ı Emsal_S: Satılık / Sahibİnden flel: 532 476 65 52

E_5 Karayolu'na yaklaşık 55 m. cephesi bulunan, 14.575,86 m2 yüzöıçümlü, "Sanayi A1anı/E:0,50"

imarlı parsel 1 6.000.000,-TL bedelle satılıktır. ( l .098,-TLlm)

L7.1,.1.2. Emsal krokisi
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8iı1m $atış
Fıyatl rn)

paıarhkh Birim
Fiyatı

Alan_Büyüklük
Diizeltmesı Konum

iınar Durumu/Yapılaşma
Hakkı

Topıam
DİızeltmĞ

Düıeltilmİş
t}€ğĞr {Ttl

Konu
Mülk 326.930,37 sanayi Alanr/0,m 370

Diıı€lırc
txüı

Daırehilre
İffiıttlmE

Değer
ıXiz€|tre

OEnr

Düıehffi
Yffifillmş

Değeı

ıxiEhre
(}s

ıxız€ltm
Yffi'ırmE

Dtğğ
oğıehre

(}ül

Diızehm€
Yaffiıülm6

ffier
Dİı€lıme

oiğl

Emsall 833 -\5% 708 -30% 496 -3ğo 347 o% 347 -7s% 347

Emsal2 705 -ls% 599 -50% 3(D -3096 zLO EA 210 -95% 210

Emsl3 578 -1'yo 491 -3A% 344 -3ş6 24L o% 24! -75% 24t

Emsaı 4 lı08 -15% 347 -50% L73 -3ğo LzL ü,6 t2l -9504 121

Emsl S 1.O98 -15% 933 -30% 653 -2OYo 523 30% 679 -35% 679

17.1.ı.3. Emsal Analizi

17.1.1.4. Ulaşılan Sonuç

Piyasa araştlrmalarl, değerleme süreci Ve emsal analizinden hareketle rapora konu tesisin

yer aldlğl parselin konumu, yüzölçümü büyüklüğü, imar durumu dikkate allnarak belirlenen mz

birim ve toplam değeri aşağlda tablo halinde sunulmuştur.

ADA / PARSEL NO yüzöı.çürııü (m'z)
m2 BıRiM
DEĞERı

YUVARtATıLMış
DEĞERı(TL}

2s6 I 394 326.930,37 320 104.615.000

2\t2': iOt) ırıı
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17.l.2. İnşaİ yatırımların değeri

İnşai yatırımların değerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (k6rı havi satışa esas rayiç

tutarları), binaların yapılış tarzları ve nitelikleri ile birlikte halihazır fiziksel durumları dikkate

alınarak belirlenmiştir'

Bu değerlendirmemizde inşaat piyasası güncel veriIeri dikkate alınmış ve binaların

yaşlarına Ve yaplm tarzlarına göre aşınma payları düşülerek kıymet takdiri yapılmıştır.

YAPı ADl
YASAL

KULLANıM
ALANI(m2)

2020 YlLı
YAPı
einiü

MALıYETı
fiLt

AttıoRTİsiılAN
oRANı

m2 giRiııı
DEĞERı

(TL)

YUVARLAT!LMlş
DEĞERıFL)

Boyahane 38.400 1.850 45o/o 1.020 39.170.000

Atölye, Kazan
dairesi, Doğa|gaz

Istasyonu,
Kompı.esör Dairesi

3.560 1.550 45o/o 855 3.045.000

Atık Su Arıtma
tesisi 2.705 820 IOo/o 740 2.000.000

Dokuma Binası 23.8t4 1.550 20o/o 1.240 29.530.000

Yemekhane 5.336 1.550 20o/o 1.240 6.615.000

iplikhane I ve
Büküm Binaları 23.57t 1.550 20o/o 1.240 29.230.000

Elyaf Deposu 3.32t 1.550 20o/o 1.240 4.120.000

Çevre düzenleme değeri (saha kaplamaları, çevre çiti' peyzajvb) maktuen 400.000

TOPLAM 114.110.000

L7.L.3. Sonuç

özet olarak tesisin toplam değeri aşağıdaki tabloda sunulmuştur.

Arsanın Değeri 104.615.000

inşai Yatırımın Toplam Değeri 114.110.000

TOPLAM 2L8.725.O00
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18. ANALİZ soNUçLARININ DEĞERLEI{DİRMEsİ

18.1. Farklı DeğerIeme Metotlarının ve Analİz Sonuçlarının Uyumlaştırılması
ve Bu Amaçla İzlenen Yöntemin ve Nedenlerinİn Açıklaması

Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulgu bulunduğundan

taşınmazın Pazar değerinin tespitinde "İkame Maliyet Yaklaşımı Yöntemi'' kullanılmıştır. Buna

göre taşınmaz için toplam 2La.725.ooo,-TL kıymet takdir edilmiştir.

18.2. Kira Değerİ Analizi Ve Kullanılan Verİler
Kira geliri analizi yapılmamıştır.

ı8.3. Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi
Değerlemeye konu taşınmazın herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadır.

18.4. Boş Arazi Ve Gelİştİrilmİş Proje Değerİ Analizi Ve KulIanılan Veri Ve
Varsayımlar İle Ulaşılan Sonuçlar

Değerleme, proje geliştirme niteliğinde değildir.

18.5. Müşterek Veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi
Taşınmaz bir bütün halinde kullanılmakta olup müşterek veya bölünmüş kısımlar söz konusu

değiIdir.

18.6. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde İpotek veya Gayrimenkulün
Değerinİ Doğrudan Etkileyecek Nİtelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması
Durumları Harİg Devredİlebilmesi Konusunda Bİr Sınırlamaya Tabi olup
olmadığı Hakkında Bİlgİ

Taşınmaz üzerinde bulunan ipotek şerhleri taşınmazın alım - satımına engel teşkil

etmemektedir. Taşınmazın 3. Kişilere devrinde organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü'nden

uygunluk görüşü alınmasl yönündeki not Evrensekiz organize Sanayi Müdürlüğü'nde yer alan

tüm parselIerde bulunmaktadır. TEDAŞ lehine olan irtifak hakları enerji nakil hatlarından

kaynaklanmaktadlr. 2942 sayılı kanunun 7. Maddesi şerhi kamulaştırma ile ilgilidir.

Değerlemeye konu taşınmaz üzerinde yer alan notlar, taşınmazın alım-satımını engelleyecek ve

doğrudan değerin i etki leyecek n itel i kte değildir.
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L8.7. Hasılat Paylaşımı Veya Kat KarşıIığı Yöntemi İle Yapılacak Projelerde,
Emsal Pay oranları
Hası|at paylaşımı Veya kat karşılığı yöntemi söz konusu değildir.

18.8. Asgari Bİlgilerden Raporda Verilmeyenlerin t{İçin Yer Almadıklannın
Gerekçeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.

18.9. Yasa! Gereklerin Yerİne Getirilİp Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca
A!ınması Gereken İzİn Ve Belgelerİn Tam Ve Eksiksiz olarak Mevcut olup
olmadlğı Hakkında Görüş

Tesis bünyesindeki binalara ait yapı kullanma izin belgeleri Ve mevcut durumunu

yansıtan cins tashihi mevcuttur.

18.10. Değerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, AIımından İtibaren Beş Yıl
Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje Geliştirmesine Yönelik Herhangi Bir
Tasaı'rufta Bulunup BuIunulmadığına Dair BiIgi

Taşınmaz boş arsa veya arazi niteliğinde değildir.

18.11. Değerlemesİ yapılan gayrimenkulün Sermaye Pİyasası Kurulu
Hükümlerİne Aykırı Bir Durumu olup olmadığı Hakkında Görüş
Taşınmazın Sermaye Piyasası Kurulu hükümlerine aykırı bir durumu bulunmamaktadlr.

),,,1t /1.:-,\
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19. soNUç
Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen tesisİn yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapılan

incelemelerinde konumuna, arsanln yüzölçümü büyüklüğüne, imar durumuna, yapıların yasal

kullanım alanı büyüklüklerine, inşai Ve fiziksel özelliklerine Ve çevrede yapılan piyasa

araştırmalanna göre günümüz ekonomik koşullarındaki toplam değeri İçin,

2la'725.ooor-Tl (İkiyüzonsekizmilyonyediyüzyirmibeşbin Türk Lirası) kıymet takdir

edilmiştir.

(2I8.725.000,-TL + 8,7520 TLlEuro (*) = 24.991.OOO,-Euro)
(2L8.725.000,-TL + 7 ,2315 TLIUSD (x) = 3O.Z+6.OOO,-USD)

(*) 03.02.202l itibariyle TCMB Döviz Satış Kurları; 1,-Euro :8,7502 TL; 1,-USD :7,23|5 Tl'dir.
Euro ve USD bazındaki değerler, ya|nızca bilgi için verilmiştir.

Tesisin KDV (%18) döhil değeri 25B.095.500,-TL mertebesindedir.

İşbu rapor, AKIN TEKSTİL A.Ş.'nin talebi üzerine ve 2 (iki) orijinal olarak düzenlenmiş

olup kopyaların kulIanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Şubat 2021

(Değerleme tarihi: 29 ocak 2021)

Saygılarımızla,
Lotus Gayrİmenkul Değerleme

Ve Danısmanlık A.S.

Eki :

. Uydu Görünümleri
ı Fotoğraflar
. imar plan örneği
o Yapı Kullanma izin Belgeleri
ı Takbis belgesi
o Değerleme Uzmanlığı Lisans Belgeleri
. Mesleki tecrübe belgeleri

M. Kıvanç KILVAN
Sorumlu e Uzmanı

(Lisan N t4)

Uygar TOST
Sorumlu DeğerIeme Uzmanı
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Uydu Görünümleri
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Tesisin Görünümlerİ
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7 SAYFADAN oLUŞMAKIAD|R BiLGi AMAÇLlDlR. T eİin'. |2-2021 -1 7'.52

(İıreüıİopu t
Kaydı oluşturan: UYGAR TosT

Makbuz No tlekont No Başvuru No

072521032745 20210201 -874F05593 3274

TAPU KAY|T BiıGisı

Zemin TiDi; AnaTasinmaz Ada/PaIs€l: 2561394

Taş|ıynaz l(imlık No: 108672211 ATYiızölqiım(mz): 326930.37

lUiıce: KlRKLA8ELi/LüLEsURGAz Bağm$Z Bölom Niıoıik

(urumAdr: LülebUr0a2 Baifumsz B6l0m BfiJt
YüzEhEmü:Mahalle/KöyAü: EVRENsEKiz/GüNDoıaiU Mah.
8ağm$z Bö|om Net
YIizÖtqEmü:Meırldı: AraD Aaıaö|

cıtt/sayfa No: 22t2114 gloıy'xevGiriş/BBNo:
Kayt Durum: Atİif

Arsa Pry/Payda:

Ana Taştnmsz Niteıiıc içerisinde boyanane, dofuma binasl,
yem€khaıe, elyaf deposu, ipllkhane,
atölye, kaandaiIesi, komp. doğalgaz
merkezi olan arsa

TAŞıNMAZA AiT şERH BEYAN iRrirıx giıeiı_rnİ

Ş/B/i Açldama MalıKlLehlar Tsis KurumTaıih-
Yevmiye

Teııdn
stb€bi-
Ta'iıü

ı.,ıürxiYrr girçirrRi

Yewniye

Beyan Krokisirde A ha'fi il€ qi'sıe{iıen yapı 256/335 nolu parsele 539-64 m2
ıecavüzlüdğr.{ şağon: Tffi Vüulü Binalann Betiİtilmsü

Lülebur9az -
'ı4-0+20]4 15:55-

5092

geyan Krokisinde N h'r'i ile giisıenkn yap' 256/2'ı4 ıolu parseıe 1 93.07 m2
ae€vüztiidğr-( Şablon: Tecavozlü ginalann Belirtilmesü

LüİebuI9az-
1444-2014'! 5:55-

50s2

Beyan Krokisindp N ha'fi iie giişt€fiıen yap| 256/215 nolü pars€|e I 507'84 m2
tecavüzıüdiiı( şablon: Tffiviizıü Binaıann Belirtilmesü

LüIeburgaz -
'ı40+201415:55-

5092

Beyan 4638 parslıiek, binanln
teeavüzliidür.(

(Maızemeambarü 1728.75 m2 lik kısmı 4725 e
şabion: Tecavüzıü ginalann Belirtilmesü

Lİlefur9az -
15{}2009 l0:55

13076

Beyan 4638 parseİdeki bifıan|n {Maizeme ambarü 1 728J5 m2 lik Rlsml 4725 e
tecavğzlüdür-( Şablon: Tecavüzıü Binaıann gelirtilmesı)

Lüleburgaz -
'l5"0s'2009 ]ü55

13076

(Hisse) sistem
No

Maıık Fl si'ıiği
No

Hişse Payl
Payda

Meıİğkat€ Toplam
Metrekar€

EdinmĞ
sebebıTafiİL

Yevmiye

Te'ıdn s€bebi-
TariıFYevmiye

s',]65439-ı2 (sN:6533737) Al(lN TEKSTıL ANoNiM
ŞlRKErI V

563481326
$eB7

563.lıs 326930.37 lmar (TSM)
28-ı1-2o2o

2192

5'ı6543913 (5N:653:ı734 AKlN TExsTiL ANoNiM
şRKErl V

24?149i32
5S3037

242'l-49 326930.37 imar (TSM)
2&0ı_20?0

?132

5165/8914 (sN:6533737) AKlN TEKsTiL ANoNıM
şiRKEn V

31258/ıi}8/
326SS037

312584.38 326930.37 imar(TsM)
28_0ı-2020

2137

2t7

ırıİ
T:rıTıL.-I. C)TT JC; )a) i la99 ü
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51 65439ı 5 (sN:6533734 AKlN TEKsTıL ANoNıM
ŞlRK€Tı V

?2156/326
93037

721.36 326930 37 imar (TSM)
28.0 r-2020

2132

51 654391 6 (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM
şıRKETı V

28193t326
93037

28ı.93 326930.37 ımar (TsM)
28-0 r -2020

7197

5ı65439 l7 (SN:6533737) AKtN TEKSTIL ANONIM
şlRKETl V

83028/ı 08
97679

2490.84 326930.37 har (tgM)
28-01-7ğ7a

2'132

5'l65439ı 8 (sN:6533737) AKlN TEKsTıL AN0NıM
şiRKETi V

1106ı3269
3037

ı ı.06 326930.37 ımar (TsM)
28-0ı_2020

zl32
5'ı6543919 {SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM

Ş|RKET| V
2785?1ı10

897679
8355.63 326930_37 lmar (TsM)

28_0ı_2020
T132

MüLKiYETE AıT şERH BEYAN inrirex sileiı_gni

şl3A Açlkıama &sftİ Maliİ
(Hıgsei Ad

Soyad

MaiılğLeııİar
Yevnıiye

T.rkin
seb€bi_
Tarih-

Yeymiyğ

Beyan Kat llmcııara geİi allm hakk şerhi
kald|'ııarak tapıı Yerilmesi durUmunda tapu
kaydına laşlnmazın icra yoluyh satış' dahiı

3. kişilere dev'inde osb den uygun|uk
görüşü aıınmasl zorunıudur. Bu durümda
eski katllmcınln veImlş olduğu laahhütıeİ
yeıi alıcı taraflndan da ayn€n kabuı ediımiş

sayrltL

AKIN
TEKSTiL
ANONiM

şiRKETı VKN

Lü|eburgaz -

0&08-20ı4 ı6:39
10505

Beyan Katlıımcllara o€ri aılm hakkl şerİıi
kaıdlIıarak tapg Yealmesi dUrümunda tapu
kaydüna la$ınmaz|n icIa yoıuyaa saİlşl dahiı

AKıN
TEKSTiL
ANON.M

Lül€burgaz -

0&0ü-20ı4 -l6:39

ı0505

3. kişile'e devrinde osb den Uygunluk
görüşü ahnmasl zoünıUdur' Bu duİumda
eski ıatllımclnın Vermiş olduöU ıaahhüııer

yeni sllcı tarafındaı da aynen kabul ediımiş
sayüı,-

ş'RKEI| VKN

Beyan TEoAŞ LEHiNE isTiMLAK şERHı
20/04/'ı995 Y:]886

AKIN
TEKSTiL
ANONiM

ŞıRKETı vKN

(sN:5273) rÜRKiYç €LEKIRiK DAĞİTıM
A.Ş. (TEoAş) VKN:87900ı3397

LüIebu19az-
2G04-ı995 00:0ü

-I8sö

s€dl aEoAŞ GENEL MÜD LEHiNE 99 YlL
MüDDErtE KiRA ŞERHı 29105/t995

YEv:23q3

AKıN
TEKgTiL
AN0NıM

şiRKETi VKN

{sN:5273) TÜRKIY€ €LEKTRIK DAĞrrlM
A.Ş. (TEDAŞ) VKN:g79001 3397

Lüıeburgaz -

29-0$1995 00:00
2393

Beyan 2942 s. KANUNUN 7. Mo şERHI
2610412001 Y:.1501

AKIN
TEKSTiT
ANONiM

ŞiRKEri VKN

(sN:5273) TÜRKivE ELEKTRiK DAĞaTlM
A.ş. (TEDAŞ) V(N:8790013397

Liılebu'gaz _

260,ı200-1 00:00 -
ı 581

geyan (allhmcılara geİi alım hakİl şerhi
kaldlrılarak tapuveriImesi dUrumundatapu
kaydı'ıa ıaşınmazn ic'a yoluyla sab$ dahil

3. ıaşilere devrindğ osb den üygunluk
gErüşü ahnması zorunludut Bü durxmda
eski katıllmclnın vermiş oıduğu İaahhütleı

yeni aığ tara'lİdan da aynen kabul edİlmiş
sayrht

AKIN
TğxsTiL
ANONIM

şiRKETi VKN

Lüleburgaz -
0&08-2014 ı 6:39

ı0505

Eeyan Xaıııımcılara qeri aİm hakİı ş€rhi
kaıdlİ,ıarak tapu yerilmesi durumunda tapu
kaydına ıa9lnmazın icra yoluyla salışt dahil

3- ,dşile,e devrinde osb den üyqunıuk
göIüşü allnmast zorunıudur. 9u durumda
eski katlımclnln v€Imiş oldUğU taahhüller

yeBi allcı taİafından da aynen kabüı edilmiş
9ayıllr.

AKIN
TEKSTiL
ANONiM

ŞiRkEri VKN

Lüleburqaz -

0&08-20ı4 ] 6:39
10505

3/7

417

^rıİTErıTiL ""
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Boyan (athmcııara geri aıım hakkı şerhi
ı(aldt,ıarak ıapu y€aiımgsi dUrumunda ıapü
kaydlna ıaştnmaz|o icra yoıuyıa satışı dahii

3. kişilere dewinde osb den Uygunıuk
gğ'üşğ aılnmast zorunlğdur. 9u du'umd8
eski katıllmcınln ve'mig olduğu taahhütıeJ
yeni allo la'afından da 6yn€n ı€bul ediımiş

saylllı.

AKN
TEKSTiL
ANoı.liM

ŞiRKET| VKN

Lü|ğburgaz -

08-{,8-2014 16:39-
10505

Beyan Kat|lmcıh'a ge'i alım hakk şerhi
kaıdınlaİak tapu vealmesi durumunda tapu
kaydıoa taşınmazln icİa yoııJyıa saıüı daılil

3. kişi|eIo dğvıinde osb den uygunıuk
9örüşü alınmasl zorunıudur. Bu durumda
eski kat|lımcınrı veümiş oıduğu taahhütle.

yenı allcl ta'afından da ayn€n kabul 6dllmiş
saılı'.

AKIN
TEKSTIL
ANONiM

ŞiRKErl VKN

Lüleburgaz -

0&08-20ı4 ı6:39
ı0505

Boyan xatımcıa8ra ggİi dlm lıaı& şeIlıı
katüfinlarak tapu Yoaiımğsi dufumunda ıapu
lGydtna ıaştnmazıo ıcra yoiuyla saı$l dahıl

3. kişiı€re d€vıindğ osb derü ı]ygunluk
gö'üşi allnmasl zoruoıuduİ. Bu du'Umda
esl(i kaülımclnln vğmis oEuğu ıaahııütleİ

yeni al|o ta'a'lndan da aynen kabul edllmiş
sayıİı,-

AKIN
TEKSTIL
ANONiM

şıRKErt VKN

Lüleburgaz -

0848-2014 16:39-
10505

Bğyan . (atıllmcııara geri aılm hakkl ş€'hi
keıdrllaİak lapu verilmogi durumunda lapu
kaydlna taş'nmszln icra roluyİa satşı dahiı

3. İişllera devrind€ ogb den uygunıUı(
görüşü afunması zorudoduı Bu (fuİumda

eskı katlhmcınln yefmiş olduğu laahhÜtıe'
yeni aIıü laraftrıdan da ayn€n labu|dımiş

saydlL

AKıN
TEKSTiL
ANONiM

şıRKrri vKN

Lüıeburqaz -
0M8-20ı!ı 16:39

10505

MüLKıYETE AıT REHıİ{ BitcıllRi

SosRehin

Alacakh Mİişt0r6k
MP

Borç Faiz Ddtre
sıra

süre Tsis Tırih- Yey

Eveİ 14338380.00 IL 1/0 Lüleburgaz _ 08_07_201 0 
-l 0:5ı

s143

romhuğü Hirc B{Bisi

Ta9ınmaz Hİs$€ Payl
Payda

8orçıu M8ıiı Malik Bofç Tesll Tarih -YBv Tgıİln
sobeü

Tarlh Yev

31258435t
32693037

AKıN TEKsTiL
şiRxETi V

ı4338380.00 Lüleburoaz -
08-07_20ı0 ı0:51_ (Aııi'} _ 256

Parsel
TL

Ada - 394 8r43

6t7
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?ırıTıL.'L()TLJS 2:ö2I i'jgg fr)
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BosR€İsn

Alacaı(İ MüşreıI*
Mi?

8orç Faiz Dal€ce
5ıra

siiıe TesıETaİü_&Y

Euet 9171957.25T1 3Iü LüIebrırgil _ @07-2010 10:5ı -
81ı'{ı

tıiıaG
Ta$nmaz tlissPay/

Paüqİe
Borçfu MaİR Maıe Borç ".TescfTpın:&ıı Tefkİn

sĞbcbi
TarihYev

Lijlefurgaz - EVRsısEKiz1
GÜNDoöU Mdı. _ (Akti0 _ 256

Ada - 394. Parsel

31258438/
326glğı7

{sİ.ı:6*ı37ş4 AKıN TEKSTıL
ANoNlM şlRıGTıv

9ı7t95_ll5
TL

Lüıeburgaz -
0ü-{ı7_20ı0"ı0:51 -

8!{3

Bu belgeyi akılh telefonunuzdan karekod tarama programıan İle aşağıdaki barkodu taratarak

veya Web TapU a]ıasayfasından {https//weffiapu.tılgm.güv.ır adreeinden} MFİügGztK kodunu onlirıe işleınler
aıanına yazarak doğrulayabilirsinİz
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TıİıTıL..?oa!'/ğ99 o
66



T$HilılHı[ı''İ,ffiİİtffi,gffi$ti

DEĞERLEME uzMANLıĞı LısANsı

Scrını3p P{yısao Kıülu'ıuı Sal:Vİü. No;!l4 se1ıh 'sc'mi!ü fİ]yas$İıda rııbpttc
ğuıuııgıhı hn tışaıdıını ıle Stclt Tınnıyı ülı&ın İsa*lu H.ılüııtdö Tebılğ'l ııyıvıcı

ılirıi.ı{

liıı : dfi}l }4Tııh . ld.$il-]o0]

Y.2ııı
BıRLIK

M*
r,ııı,ıı ürçı)z

ot !\ttr" sEKRf,:It:R

Muştafa Kıvanç KıLVAN

Dqıı€İlĞm€ Uıınaıılığı Lkansını ılmayı hrı( }rrınmlştı'.

EırruIHİ['I-"ff,İtiIİşJğİ-İİti

Iınh 0l {)4 2t}lİ Nıı: ül!,.1(|

(;A YRi[!'ı1NKU ı", Dı:(;rR ı,ılMtı ('ZMAN ı,ıcıı ı.isıxsı

\'rlıı.ı1'r't'i1ıııl'ı Kıııılltı'ııuıı ix'ri: Vlli. Xıı trl ııı_ı}ı ''5ııını'ı1'ıı |ıi9nh'ı{ı!ı(l'l l'ııliçı'lit
H.ılıııııtıl'ır-lçııı ı.it,ljı\l.tlll.ı ı,ç lııil'İııııtı*ı 1}ırLııı I"iıııl"ır l l,ıkLırıılı'ti'lılig' ı iıt'\ı'ı'Ett

Uygar'ros"ı'

{i;ıııımçıLul l)tğcr|cıııc l}ııtıııı'ılığı l..ııııııını uİnıuyı h;ık hıı.ııııııışlıı

U*rrAL
iğı} ,tı?lE.\N I;\ i\(.'.L' I

ç'i*'5t i, 5}.İ(R{ı'l l] fi lij\şı(^N

ırıI
TEIıTıLLoTL,ı5 2il, l lİaQ ü:şJ
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B.lğcTarıhi: ı4.10.2019 B.ıg. Ho:2019'01'1872

Sayın Mustafa Kıvanç KıLVAN
(T.c. Kırüik },Io: 22699984560 - Lbans No_ 400114 )

Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki
tecrübenin kontrolüne ilişkİn belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde

"Sorumlu Değerleme Uzmanı'' olmak İçin aranan 5 (beş) yıllık mesleki tecrübe
şartını sağladığınız tespit edilmiştir.

lt

üa
TpçJE

MESLEKı TECRÜBE BELGESı

Encen AYDoĞDU
Bışkan

Doruk K.ARŞI
Gcncl Sekrıter

.1
Ttr)UEı

MESLEKı TECRÜBE BELGESı

Bılgc Trlhl: ıö..ı0.2019 grlg. fio: 201941.1e83

Eayın Uygır TosT
tl C Kmıllı Nr 423ri43t2586"Lısıış Hü 40l$ğı ı

Scrmaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerlemc alanındaki
teçrübanın kontrolün€ ilişkin baİirienen ilke ve egaslar çerçevesinde

"Sorumlu Dtgırlernı Uzrrıanı" olmak için aranan 5 (beş} yıllık nıesİeki İğcnibe
şartını sağiadığınız l*spıt edilmiştir_

Doruk KARŞ|
oQnCl 3öı(ratQr

EnG'n AYğoÖDU
lşkın

L.oTt,ç 2ğa1l''jç9
',;ş] i5İİııı.,
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