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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN | AKIN TEKSTIL A.S.

. ) E-5 (D-100) Karayolu, Evrensekiz/Gindogu Mahallesi,
DEGERLEMESI YAPILAN Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi, No:1

GAYRIMENKULUN ADRESI (256 ada, 394 nolu parsel)
Liilleburgaz / KIRKLARELI

DAYANAK SOZLESME 12 Ocak 2022 tarih ve 833 - 2022/003 no ile
DEGERLEME TARIHi 26 Ocak 2022
RAPOR TARIHI 01 Subat 2022
DEGERLENEN _
e e Tesis
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

. B Tam mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilgesi, Evrensekiz/Giindogu
Mahallesi, F18b-20a-2 pafta, 256 ada, 394 nolu parsel

. . . . tzerindeki “icerisinde boyahane, dokuma binasi,
TAPU BILGILERI OZETI yemekhane, elyaf deposu, iplikhane, atélye, kazan
dairesi, komp. Dodalgaz merkezi olan arsa” tashihli
tasinmaz
iMAR DURUMU OZETi Bkz."Imar Durumu”
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tesisin 31.12.2021
RAPORUN KONUSU tarihi itibariyle pazar degerinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir.

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

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

KIRKLARELI iLi, LULEBURGAZ iLCESI, EVRENSEKiZ/GUNDOGU
MAHALLESI’'NDE YER ALAN 256 ADA, 394 NOLU PARSEL VE 382.300.000,-TL
UZERINDEKI TESiSiN 31.12.2021 TARIHiI ITIiBARiYLE DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIN TEKSTIL A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

E-5 (D-100) Karayolu, Evrensekiz/Glindogu Mahallesi,
Evrensekiz Organize Sanayi Boélgesi, No:1
(256 ada, 394 nolu parsel)

Liileburgaz / KIRKLARELI

DAYANAK SOZLESME

12 Ocak 2022 tarih ve 833 - 2022/003 noile

MUSTERI NO

833

RAPOR NO

2022/037

DEGERLEME TARIHI

26 Ocak 2022

RAPOR TARIHI

01 Subat 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tesisin 31.12.2021
tarihi itibariyle pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BIiLGILER

RAPOR TARIHI 03.02.2021 03.03.2020
RAPOR NUMARASI 2021/099 2020/089

M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST

(401681) (401681)

TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) 218.725.000,-TL 201.700.000,-TL
(KDV HARIC)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-
34718
Acibadem - Kadikdy / 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 PIYASASI 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
SiIMDikKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akin Tekstil A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO 0 212 543 64 40
FAKS NO 0212 583 50 69
KURULUS (TESCIL) TARiHi 01.09.1966
TICARET SicCiL NO 62255

KAYITLI SERMAYE TAVANI

80.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

25.200.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 20,7

FAALIYET KONUSU

Her tdrl0 mensucat ve imalat sanayi islerini
yapmak Uzere 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
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akin Tekstil A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi U(zerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir. Timda
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya gelecede
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da o6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

Mulkian takdir edilen dederde degdisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tar

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : Akin Tekstil Anonim Sirketi (56348/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (242149/693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (31258438/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (22156/693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (28193/693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (83028/97679)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (1106/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (278521/10897679)

ILI - ILCESI : Kirklareli - Lileburgaz

MAHALLESI : Evrensekiz/Gundogu

PAFTA NO : F18b-20a-2

ADA NO : 256

PARSEL NO 1 394 (*¥*)

NiTELIGI : Icerisinde boyahane, dokuma binasi, yemekhane, elyaf

deposu, iplikhane, atdlye, kazan dairesi, komp.
Dogalgaz merkezi olan arsa (*)

ARSA YUZOLCUMU : 326.930,37 m2 (**)
YEVMIYE NO 12132

CILT NO 122

SAHIFE NO 12114

TAPU TARIHI : 28.01.2020

(*) Cins tashihi yapilmistir.

(**) 256 ada, 212, 213, 215, 216, 217, 218 ve 335 nolu parsellerin 18. madde uygulamasi
sonucunda olusmustur.

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmaz Ulizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e Krokisinde A harfi ile gosterilen yapi 256/335 nolu parsele 539.64 m? tecavizlidur.
( Sablon: TecavizlG Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

e Krokisinde N harfi ile gosterilen yapi 256/214 nolu parsele 193.07 m?

(Sablon: Tecaviizli Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)
e Krokisinde N harfi ile gosterilen yapi 256/215 nolu parsele 1.507.84 m?
(Sablon: Tecaviizli Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

e 4638 parseldeki binanin (Malzeme ambari) 1728,75 m2 lik kismi1 4725 e
tecavlzlidir.( Sablon: Tecavizli Binalarin Belirtilmesi) (15.09.2019/13076)

o Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB den uygunluk goriist alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhtler yeni alici tarafindan
da aynen kabul edilmis sayilir. (08.08.2014/10505)

e TEDAS Lehine Istimlak Serhi (20/04/1995 Y:1886)

e 2942 S. Kanunun 7. Md Serhi (26/04/2001 Y:1581)
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Serhler Boliimii:
e TEDAS Genel Mudarltga lehine 99 yil middetle kira serhi.

(29.05.1995 tarih, 2393 yevmiye)

Rehinler Bolimii (31258438/32693037 hisse iizerinde):

e 1. dereceden, 14.338.380,-TL tutarinda, 08.07.2010 tarih ve 8143 yevmiye ile ipotek
serhi. (Ipotedin lehtar belirtiimemistir.)
e 3. dereceden, 9.171.957,25 -TL tutarinda, 08.07.2010 tarih ve 8143 yevmiye ile ipotek
serhi. (Ipotedin lehtan belirtiimemistir.)
10.3. Takyidat Aciklamalari
Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek serhleri tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazin 3. Kisilere devrinde Organize Sanayi Boélgesi Mudirligi’'nden uygunluk
gorist alinmasi yoénindeki not Evrensekiz Organize Sanayi Mudirligi’'nde yer alan tim
parsellerde bulunmaktadir. TEDAS lehine olan irtifak haklari enerji nakil hatlarindan
kaynaklanmaktadir. 2942 sayili kanunun 7. Maddesi serhi kamulastirma ile ilgili olup eski tarihlidir.
Dederlemeye konu tasinmazlar lzerinde yer alan notlar, alim-satimi engelleyecek ve dogrudan

degeri etkileyecek nitelikte degildir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde rapor
konusu 256 ada, 394 nolu parselin 25.10.2018 tarihinde Sanayi Bakanhgi tarafindan onaylanan
Evrensekiz Organize Sanayi Bélgesi Ilave ve Revizyon U.I.P. kapsaminda “Sanayi Alani” olarak
belirlendigi tespit edilmistir. Buna gére;

“Sanayi Alan1” olarak belirlenen bdlgede yapilasma sartlari,

Hmax : Serbest/teknoloji geregdi

Emsal: 0,70
seklindedir.

0.S.B. Mudurligu nezdinde yapilan arastirmalarda eski 256 ada, 212, 213, 215, 216, 217, 218
ve 335 nolu parsellerin 18. madde uygulamasi sonucunda DOP ve KOP kesintilerinin yapildigi ve

uygulama sonrasi 326.930,37 m? ylzoélgumli 256 ada, 394 nolu parselin olustugu bilgisi alinmistir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Evrensekiz Organize Sanayi Bélgesi Mudurltigu’nde incelenen rapora konu tesise ait yapi

ruhsatlan ve iskan belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Yapi ruhsatlarn:

- INSAAT
YAPI ADI BELGE TARIH VE NO ALANI (m?)
Boyahane Yap! Ruhsati 15.12.1998/98-11 38.400
Atdlye, Kazan dairesi,
Dogalgaz Istasyonu, Yapi Ruhsati 15.12.1998/98-11 3.560
Kompresor Dairesi
i 29.12.2011/
Atik Su Aritma tesisi Yapi Ruhsati 2011-19 2.705
. 16.01.2001 /
Dokuma Binasi Yapi Ruhsati 2001-1 23.814
16.01.2001 /
Yemekhane Yapi Ruhsati 2001-1 5.336
- 16.01.2001 /
- 3
Iplikhane I-II (*) Yapi Ruhsati 2001-2 73.094
16.01.2001 /
b 3
Elyaf Deposu (*) Yapi Ruhsati 2001-2 4.600
Yapi kullanma izin belgeleri:
- INSAAT
YAPI ADI BELGE TARIH VE NO ALANI (m?2)
Boyahane Yapi Kullanma 1zin | 4 4 04 1999/99-05 38.400
Belgesi
Atdlye, Kazan dairesi, . )
Dogalgaz istasyonu, Yapi KuIIann'_1a Izin 10.09.2001/2001 3.560
o A Belgesi 07
Kompresor Dairesi
- Yapi Kullanma izin 30.04.2013 /
Atik Su Aritma tesisi Belgesi 2013-03 2.705
. Yapi Kullanma izin 31.12.2003 /
Dokuma Binasi Belgesi 2003-05 23.814
Yapi Kullanma izin 31.12.2003 /

Yemekhane Belgesi 2003-05 5.336
iplikhane I ve Bikim Yapi Kullanma izin 30.12.2004 / 23.571
Binalari (*) Belgesi 2004-5 ’

Yapi Kullanma izin 30.12.2004 /
%
Elyaf Deposu (*) Belgesi 2004-5 3.321
TOPLAM 100.707

(*) Iplikhane II binasi ile Elyaf Deposunun bir kismi yerinde insa edilmemistir. Degerlemede

tesisin yapi kullanma izin belgelerindeki kullanim alanlari dikkate alinmistir.

LOTUS
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede glincel herhangi bir encimen karar (yikim karari ve para cezasl),

mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamuistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001

tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim
kurulusu (ticaret ilinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tesis cins tashihli olup Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi Miudurligi'nde yapilan
incelemelerde yapi denetimi ile ilgili herhangi bir sorunu bulunmadigr 6grenilmistir.

Konu tesis binyesindeki yapilarin bir bolimi 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi

Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan 6nce insa edilmis olup bu kanun hikimlerine tabi dedildir.
Ilgili kanun kapsamindaki yapilarin yapi denetim islemleri asadida bilgileri verilen firma
tarafindan yapilmistir.

Ergene Yapi Denetim Ltd. Sti.

Kocasinan Mah. Edirne Cad. No:51, D:5 No:1/5
Lileburgaz-KIRKLARELI

Tel: 228 413 00 45

11.5.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosyasinda Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamistir.

11.6. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.6.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.6.1.1. Son Ug Y1l Igerisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Son (g yilda alim-satim islemi gerceklesmemis olup 28.01.2020 tarih, 2132 yevmiye no
ile “Akin Tekstil Anonim Sirketi” adina tescil olunmustur.

11.6.2. Belediye Bilgileri
11.6.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Islemler

Tasinmazlar, 25.10.2018 tasdik tarihli 1/1000 ©&lgekli Evrensekiz Organize Sanayi
Bélgesi ilave ve Revizyon U.1.P. biinyesinde yer almaktadir.

Evrensekiz 0.S.B. Miudurligu nezdinde yapilan arastirmalarda eski 256 ada, 212, 213,
215, 216, 217, 218 ve 335 nolu parsellerin 18. madde uygulamasi sonucunda DOP ve KOP
kesintilerinin yapildigi ve uygulama sonrasi 326.930,37 m? yUzo6lcimlli 256 ada, 394 nolu

parselin olustugu bilgisi alinmistir.

11.7. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat _Kar§|I|§| Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi S6zlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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11.8. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alhnmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nde rapora konu tesise ait yapi ruhsatlari ve
iskan belgeleri incelenmis olup tarih ve numaralari 11.2 nolu “Imar Dosyasi Incelemesi” bashgi

altinda belirtilmistir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerleme konusu; Kirklareli 1ili, Lileburgaz Ilcesi, Evrensekiz/Gindodu Mahallesi,
Evrensekiz Organize Sanayi bdlgesi blinyesinde, E-5 (D-100) Karayolu Uzerinde yer alan
256 ada, 394 nolu parsel ve (izerinde konumlu olan Akin Tekstil A.S. tesisidir.

E-5 Karayolu lzerinde Corlu-Lileburgaz istikametinde ilerlerken Biyukkaristiran Beldesi
cikisini yaklasik 6 km. gectikten sonra yolun sad tarafinda yer alan tesis, E-5 Karayolu'na
cepheli konumdadir.

Tesisin yakin cevresinde bos parseller, ekili araziler ile Efes Pilsen Fabrikasi, Koray Kimya
tesisi, Ak Nisasta-Ak Gida tesisleri, Saretks Boya tesisi, Mayteks Konfeksiyon fabrikalari ve orta
ve bliylk 6lcekli sanayi tesisleri ile belde merkezine yakin konumda, ayrik ve bitisik nizamlarda
insa edilmis, mesken olarak kullanilan 2-3 kath binalar bulunmaktadir.

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

Lileburgaz Merkezi'ne ise yaklasik 10 km. mesafededir.

Konum Krokisi
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12.2. Bolge Analizi

Liileburgaz licesi:

Ilgenin sinirlan dahilinde 6 belde 30 kdy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan sonra
Trakya'nin 4. en buydk yerlesim vyeridir. Luleburgaz, Kirklareli'nin en biylk ve en gelismis
ilcesidir. Kirklareli'nin glineyinde, sanayisi yogun bir yerdir.

Lileburgaz, Kirklareli ilinin gineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin Saray
ve CGorlu ilgeleri, batisinda Kirklareli ilinin Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ilinin Pinarhisar
ilgesi ve glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath ilgeleriyle gevrilmistir. Kirklareli ilinin
en blylUk yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1370 hektar olup, ilge merkezinin denizden
yiksekligi 30 metredir. Iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislari ise yagish ve soduktur.
Genellikle kisin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

Lileburgaz ilgesinin toplam nifusu 2011 yili verilerine goére 136.783 Kkisidir. Bunun
103.723'0 ilge merkezinde 33.060' ise belde ve koéylerdedir. 2000 vyilina gore ilge
nufusunda %16'lik bir artis gérinmektedir. Bu artis ilge merkezinde %31 olarak gérulirken kirsal
nifus da ise %15'lik bir azalma goérialmuastir. Nifus artis orani Glke genelinin gok Uzerinde olup,

artis genellikle diger bolgelerden ve kdylerden sehre yogun gogten kaynaklanmaktadir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Edirne
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Trakya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Babaeski
http://tr.wikipedia.org/wiki/P%C4%B1narhisar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hayrabolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Muratl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Balkanlar

12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kuresel ekonomik blyime 2018 yilinda saglam bir gorintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylume trendlerinin bolgesel olarak biyik degisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
baylme hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Buylime hizindaki
yavaslama, OECD ilkelerinde ozellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika
Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik biylimenin
pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan
ekonomilerde ise Hindistan gulcli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dunya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine gére kiresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda bliyime yakalamasi
beklenmektedir.

2021 yili asllamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis llkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme yoéninde adimlar atarken pek c¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede vaka
sayllari artamaya devam etmektedir. Virlisiin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlisiin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sliregte gelismis Ulkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakh gelismelerden, arz-talep
dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Grin-hizmet talebinden

ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

Ulke 2020 2021(Ongbrii)
Cin 2.3 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere -9.8 7.0
Tirkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Gliney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 2.5
Hindistan -7.3 9.5

AKIN
LOTUS TEKSTIL .



12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gbére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle biyime hizinin yavasladigi bir donem olmus
2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biyime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda blyime
orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 vyili itibariyle GSYH buyikligine gore Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda %
11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8 oraninda gerceklesmistir.
2020 yili Ekim Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89 dur. TUFE bir énceki
aya gore dedisim orani %2,39 dur.

TUFE yillik degisim oranlari (%), Ekim 2021

254

19,89
20

19,58

8,55

10 11,89

o

0

L1011 1201 02 03 o0s 050607 08 09 10]11]12] 010203 0a]0s]0s]07]08]09]10]
2019 2020 2021

Kaynak: TUIK
Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil ayi

itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir onceki yilin ayni ceyredine goére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik orani 2,9
puanlik azalis ile %18,3 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eyliil déneminde, bir énceki yilin
ayni donemine gore 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8 puanhk
artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %?77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergeklesmistir. 2021 yili Eylal ayi itibariyle 12 aylk

cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

| T.C. TICARET

Kisi Bagina Diigen GSYH, ABD Dolan
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W Kisi Basi GSYH Kisi Bagi GSYH (Satin Alma Giici Paritesi)
T.C.TICARET - .
Temel Ekonomik Gostergeler

2019

2010

2015 2016 2017 2018

171 1.15j z.ﬁj 2.627) 3.134 3.7§ 4.318 5.047
273 772, 86! 869 aﬁ 797] 760.4 716,9
( 64.26 73.142] 78.21 79.278 80.31 81.407] 82.579 83.38
isi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.24¢ 10.62! 11.08 10.964 1o.s£ 9.793 9.208 8.597]
HRACAT (GTS, F.0.B.), Milyon $ 151,0 149,2 164, 177,2 180,8 169,6
[L1iHRACAT(GTS)/GSYH,% 17,4 17,2 19,2 22,2 23,8 23,7
THALAT (GTS, C.L.E.), Milyon $ 213, 202,2) 238,7) 231,2 210,3 219,59
THALAT(GTS)/GSYH, % 24, 23,3 27,8 29,9 27,6 30,4
HRACATIN iTHALATI KARSILAMA ORANI (%,
GTS) 70,7 73,8 68,9 76,6 86,0 77,3
EYAHAT GELIRLERI, Milyar $ 7,6 22,4 26,6 18,7 22,5 25,2 29,8 10,2
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS),
ilyar $ 1,0 9,1 19,3 13,8 11,0 12,8 9,3 7.7
Ri iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3.6 -5,7 3,2 -3,1 -4,7) -2,§ 1,2 5,2
GUCUNE KATILMA ORANI, % 46,9 51,3 52,0 52,8 53,2 53,0 49,3
SIiZLIK ORANI, % 11,1 10,3| 109 10,9 11,0 13,7 13,2
ISTIHDAM ORANL, % 41,3 46,0 46,3 47,1 47,4 45,7 42,8
'UFE, (On iki aylik ortalamalara gére degisim)
%) 8,6 2,7 74 11,1 16,3 15,2 12,24

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Ekim 2021)

Doénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gére %21,7 oraninda biiylimiistiir.

2003-2020 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

T.C. TICARET

. TicARE o
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Kaynak: TUIK
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2020 -3,1 -6, -3,4 -4,1 -3,0 -7, 2, -4,6

IMF 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 9,5 8,0 2,4
2022 a,9 43 5,2 15 2,9 8,5 5,6 3,2

2020 3,4 -5, 3,4 -4, 2,5 7,3 23 -

B 2021 5,7, 5,3 6,0 5,2 2,7 9,7 8,5 2,5
2022 45 a6 3, 23 3,4 7,9 5,8 2,1

2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0

Rl 2020 3,5 6,6 35 4,1 3,0 73 23 47
2021 5,6 4,2 68 a5 3,2 8, 85 29

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhigi Ekonomik Goriintim (Ekim 2021)
Merkezi Yonetim Biitge Gergeklesmeleri

2021 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 117,9 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biit¢e giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biit¢e 23, milyar TL ag¢ik vermistir.

S —
e

2020-08

2020-03 TS

S —
S
L e—
L —
2

2020-01

Dogrudan Yabanci Yatirbmlar (Milyon USD)

} LG HHCARET Dogrudan Yabanci Yatinnmlar (Milyon ABD Dolari)

7.939

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektdériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar c¢ekmistir. Bu
dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye igin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriind durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz
diye distnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukcga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm fonu ve
yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi dénemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil olmamustir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici olunan vyillardir.
Finans kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérlG lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 vyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doéviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glici maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre destek
olan insaat sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
ylkselmesi ve vyatinmcilarin farkli enstrimanlara yonelmesi de yatinrm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Ylzdlglimii (m2)
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2018 vyilinda duslik bir performans gizen insaat sektori 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma stlirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar
ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diistis ve kampanyalar Temmuz ve
Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyilk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda yukselise yol agmistir. 2021 yil Eyldl ayinda bir 6nceki
aya gore %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
% 35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin artti§i ve risk istahinin azaldigi siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da
konut arzinda dlslse yol acmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Tirk halkinin gayrimenkule
olan dogal ilgilisinin canli kalmasi, déviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis
2020-2021 doneminde fiyatlarin ylikselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar

bélgesel fiyat artislarina yol agmistir.

12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kliresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e DoOviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler tizerinde olusturdugu baski,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek
dlizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. TASINMAZIN / TESISIN OZELLIKLERI

13.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM ISLETME ALANI

TOPLAM INSAAT ALANI

: 326.930,37 m2 (1)

: 100.707 m2 ()

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Kuyu+ sebeke (4 adet artezyen kuyusu mevcut)
KANALIZASYON : Aritma

TRAFO : Mevcut (17.300 kVA)

JENERATOR : Mevcut

SU DEPOSU : Mevcut

ISITMA SISTEMI
ATIKSU ARITMA SISTEMI:
KOJENERASYON UNITESI:
KULLANMA SUYU
ARITMA SISTEMI
YANGIN TESISATI
PARK YERI

GUVENLIK

SATIS
KABILIYETI

: Merkezi sistem kalorifer

Biyolojik aritma tesisi mevcut

Mevcut

: Mevcut
! Yangin séndirme cihazlar ve dolaplari
! Acik otopark alani mevcut

1 24 saat glvenlik personeli ve yaklasik 60 adet glivenlik

kamerasi mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(") Rapora konu tesis, 326.930,37 m? yiizél¢iimlii 256 ada, 394 nolu parsel iizerinde konumludur.

2) Toplam insaat alam bilgisi birer suretleri eklerde sunulan Yapi Kullanma izin Belgeleri’nden temin edilmistir.
p § g p g §

LOTUS
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13.2. Aciklamalar
e Rapora konu tesisin konumlu oldugu ve Akin Tekstil A.S. adina kayith olan 256 ada, 394 nolu
parsel 326.930,37 m? yuzolcimludur.
e D-100 (E5) Karayolu’na yaklasik 180 m. cephelidir.
e Peyzaj diizenlemesi yapilmis olup otopark ve tesis igi arag yollarin zeminleri stabilize Gzeri
asfalt kaphdir. Acik alanlarin bir bolimu ¢im kapli, kalan kisimlar ham arazidir.
e Topografik yapisi diiz hafif egimlidir. Dlzglin bir geometrik sekli yoktur.

e Parsel Gzerinde halihazirda faal durumda olan Akin Tekstil A.S. tesisi yer almaktadir.

Tesis ve komsu parsellerin goriiniimii

e Birer sureti ekte sunulan Yapi Kullanma Izin Belgelerine gére tesis 100.707 m?2 kullanim
alanina sahiptir. Tesisin blylk boélimU halihazirda faal durumda olan Akin Tekstil A.S.
tarafindan Uretim-depolama amagli olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 25.300 m? lik kisminin
kiracilar tarafindan kullanildigi bilgisi alinmistir.

e Tesisin girisinde gluvenlik kulibesi ve misafir otopark alani bulunmaktadir.
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e Mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine gore tesis blinyesindeki binalar ve kullanim

alanlar asadidaki tabloda sunulmustur.

YAPI INSAAT ALANI
YAPI ADI SINIFI (m2)
Boyahane IV-B 38.400
Atdlye, Kazan dairesi,
Dogalgaz Istasyonu, IV-A 3.560
Kompresor Dairesi
Atik Su Aritma tesisi II-C 2.705
Dokuma Binasi IV-A 23.814
Yemekhane IV-A 5.336
Ipllkhang I ve BUkim IV-A 23.571
Binalari
Elyaf Deposu IV-A 3.321
TOPLAM 100.707

e Tesis blinyesindeki yapilar betonarme prefabrik/betonarme karkas tarzda insa edilmislerdir.

e Atik Su Aritma Tesisi tesisin giiney sinirinda konumludur.

e Tesisin bati kisminda Boyahane ve Dokuma binalari mevcut olup karsilikli konumludurlar.

o Iplikhane ve Bikim binalari tesisin dogusunda yer almaktadir. Yemekhane ve Malzeme

Ambarlari birbirlerine bitisik olup tesisin orta kisminda konumludur.

Mevcut vaziyet plani

LOTUS
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e Kullanim ihtiyacina uygun olarak dizenlenmis olan binalarda genel olarak zeminler epoksi
esasli zemin kaplamasi/beton/PVC esasli zemin kaplamasi, duvarlar plastik boyali/politretan
esasl sac kaphdir.

e Tesisin sinirlart demir direkli fens teli ile belirlenmistir.

e Bdlgenin alt yapisi tamamlanmistir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkidn fiziki olarak mimkuln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen

ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip

en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkdin

olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani

tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanim olasi oldudu

belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek dederle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tesisin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bolgenin gelisim

potansiyeli dikkate alindiginda Uretim/depolama tesisi olarak kullaniminin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu distntlmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

e Evrensekiz OSB blnyesinde yer almasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e E-5 Karayolu'na cepheli olmasi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Cevresindeki sanayi agirhkl yapilasma,

e Yakin gevresindeki isletmelerin (ilke capindaki sayginligi ve bolgedeki
gayrimenkullere sagladiklari katma deger,

e Parselin toplam yUtzoélgimu buyuklagu,

e Imar durumu (ek yapilasma hakkinin mevcudiyeti).
Olumsuz etken:

e Covid-19 salgini sebebiyle ekonomide ve gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yoéntemlerini
igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedgildir.
Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir yéntemin
varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yoéntemler
bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima o6nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gortilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirnlip

agirhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna o6nemli o6lcide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna o6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi
pazara dayali dederleme olcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir 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 gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin

disulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima o6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin dedgerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu
varhigr bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima o6nemli ve/veya
anlamli  adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak varhdin
yeniden olusturulmasinin 6nlinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye
esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gecgen sireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin, varhgin,
tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore

yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donusttrialmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine dayanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen ¢ok 6nemli 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihip agirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya hentiz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis
olmasi.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatirnnmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

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

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

Tesisin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yéntemlerle saptanmis olup
degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017 UDS 105
Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glivenirligine yiliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin dederlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullaniimasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan tesisin

Pazar dederinin tespitinde “ikame Maliyet Yaklagimi Yéntemi” kullaniimistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler (*) dikkate alinmistir.

- Arsa degeri

- Insal yatinmlarin toplam degeri
(*) Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

tesisin toplam degerinin olusumuna 1g1k tutmak tizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.

17.1.1. Arsa Degeri:

14

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi
kullaniimistir.

Bu ydontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalan ile
yapillan goérismelerden faydalanilmis; bélgede yakin ddénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.
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17.1.1.1. Emsal Bilgileri

e  Emsal-1: Satiik / Sahibinden.com / Ilan no: 979751722
Evrensekiz OSB biinyesinde yer alan, E-5 Karayolu’na 2. parsel konumundaki 5.072 m? yiizdlgiimlii,
“Sanayi Alani/E:0,70” imarli parsel (300 ada, 94 parsel) 11.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(2.169,-TL/m?)

e Emsal-2: Satilik / Sahibinden / Tel: 534 919 17 15
Evrensekiz OSB biinyesinde yer alan, 10.323 m? yiizdl¢iimlii, “Sanayi Alani/E:0,70” imarl parsel
(342 ada, 3 parsel) 23.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.228,-TL/m?)

e  Emsal-3: Satihik / Ada Gayrimenkul / 532 243 55 22
Biiyiikkarigtiran Beldesi’nde, OSB biinyesinde yer alan, E-5 Karayolu’na cepheli konumdaki net
72.000 m? yiizdlgiimlii, “Sanayi Alani/E:0,70” imarh parsel (154 ada, 29 parsel) 115.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (1.597,-TL/m?)

e Emsal-4: Satilik / Emlak ofisi / 535 656 90 15
Biiyiikkarigtiran Beldesi’nde, OSB biinyesinde yer alan, E-5 Karayolu’na 2. parsel konumdaki
18.600 m? yiizolgiimlii, “Sanayi Alani/E:0,70” imarli parsel (462 ada, 35 parsel) 21.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (1.129,-TL/m?)

e Emsal-5: Satilik / Emlak ofisi / 532 687 18 34
Tasinmaz ile ayn1 bolgede, Ergene OSB biinyesinde yer alan, E-5 Karayolu’na cepheli konumdaki
51.700 m? yiizolgiimlii, “Sanayi Alan1/E:0,70” imarl parsel (240 ada, 1 parsel) 65.780.000,-TL bedelle

satiliktir. (1.272,-TL/m?)
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17.1.1.2. Emsal krokisi

Emsal-2

3423

o
Emsal-1 Rapora konu taginmaz
200184
< Y
o .‘
{0100

Giftlikksy
0100}
{ 0565 | Tac P F )si r‘nsaH
Emsald /5/,",? Edime
{0100 ]
Emsal-5
17.1.1.3. Emsal Analizi
Birim
Satis Pazarlikh Birim Alan-Buyukliik Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Konum imar Durumu Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk 326.930,37 Sanayi Alani/0,70 755
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmis | Duzeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani

Emsal 1 2.169 -20% 1.735 -50% 868 10% 954 0% 954 -60% 954
Emsal 2 2.228 -20% 1.782 -30% 1.248 -15% 1.061 0% 1.061 -65% 1.061
Emsal 3 1.597 -20% 1.278 -20% 1.022 -30% 715 0% 715 -70% 715
Emsal 4 1.129 -20% 903 -30% 632 -20% 506 0% 506 -70% 506
Emsal 5 1.272 -20% 1.018 -25% 763 -30% 534 0% 534 -75% 534

17.1.1.4. Ulasilan Sonug

Piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu tesisin yer

aldig1 parselin konumu, yizolgimu blyukligu, imar durumu dikkate alinarak belirlenen m2 birim

ve toplam dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

LOTUS

e mZ BiRiM YUVARLATILMIS
ADA / PARSELNO | YUZOLCUMU (m? > IRIN \RLA
/ ¢ (M| DEGER] DEGERI (TL)
256 /394 326.930,37 755 246.830.000
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17.1.2. Insai yatinrmlarin degeri

Insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas rayic
tutarlari), binalarin yapilis tarzlar ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlan dikkate
alinarak belirlenmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glncel verileri dikkate alinmis ve binalarin

yaslarina ve yapim tarzlarina gére asinma paylari disilerek kiymet takdiri yapilmistir.

2021 YILI
YASAL YAPI ; m? BiRiM
YAPI ADI KULLANIM BiRIM AM%'EX%':’IAN DEGERI YUSIéAgé.Q'I'(I_II__BI)I 1S
ALANI (m2) | MALIYETI (TL)
(TL)
Boyahane 38.400 2.300 48% 1.200 46.080.000
Atdlye, Kazan
dairesi, Dogalgaz 3.560 1.920 48% 1.000 3.560.000
Istasyonu,
Kompresér Dairesi
Atik Su Aritma 2.705 1.030 13% 900 2.435.000
tesisi
Dokuma Binasi 23.814 1.920 23% 1.480 35.245.000
Yemekhane 5.336 1.920 23% 1.480 7.900.000
Iplikhane I ve 23.571 1.920 23% 1.480 34.885.000
Bakim Binalari
Elyaf Deposu 3.321 1.920 23% 1.480 4.915.000
Cevre duzenleme degeri (saha kaplamalari, gevre giti, peyzaj vb) maktuen 450.000
TOPLAM 135.470.000

17.1.3. Sonug

Ozet olarak tesisin toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

Arsanin Degeri 246.830.000

insai Yatirimin Toplam Degeri 135.470.000
TOPLAM 382.300.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Ikame Maliyet Yaklasimi Yéntemi” kullanilmistir. Buna
gore tasinmazin 31.12.2021 tarihi itibariyle dederi icin toplam 382.300.000,-TL kiymet

takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira geliri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
18.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz bir bitldn halinde kullaniimakta olup misterek veya bélinmis kisimlar s6z konusu
degildir.
18.6. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi

Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek serhleri tasinmazin alim - satimina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazin 3. Kisilere devrinde Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nden
uygunluk goérisd alinmasi yonundeki not Evrensekiz Organize Sanayi Mudurligi’nde yer alan
tim parsellerde bulunmaktadir. TEDAS lehine olan irtifak haklar enerji nakil hatlarindan
kaynaklanmaktadir. 2942 sayili kanunun 7. Maddesi serhi kamulastirma ile ilgilidir.
Dederlemeye konu tasinmaz Gzerinde yer alan notlar, tasinmazin alim-satimini engelleyecek ve

dogrudan dederini etkileyecek nitelikte degildir.
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18.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

18.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Tesis blnyesindeki binalara ait yapi kullanma izin belgeleri ve mevcut durumunu

yansitan cins tashihi mevcuttur.

18.10. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bos arsa veya arazi niteliginde degildir.

18.11. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerine aykiri bir durumu bulunmamaktadir.

37

AKIN
LOTUS & TEKSTIL .




19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, arsanin ylzoélgimi bliyukligine, imar durumuna, yapilarin yasal
kullanim alani bidyukliklerine, insai ve fiziksel 0zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore 31.12.2021 tarihi itibariyle toplam degeri icin,

382.300.000,-TL (Ucgylizseksenikimilyoniicylizbin  Tirk Lirasi)) kiymet takdir
edilmistir.

(382.300.000,-TL + 15,1119 TL/Euro (*) = 25.298.000,-Euro)
(382.300.000,-TL + 13,3530 TL/USD (*) = 28.630.000,-USD)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Déviz Satig Kurlari 1,-Euro = 15,1119 TL; 1,-USD = 13,3530 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tesisin KDV (%18) dahil dederi 451.114.000,-TL mertebesindedir.
Isbu rapor, AKIN TEKSTIL A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.
Bilgilerinize sunulur. 01 Subat 2022

(Degerleme tarihi: 26 Ocak 2022)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanhk A.S.

m
=

Uydu Goriiniimleri

Fotograflar

Imar plan 6rnegi

e Yapi Kullanma izin Belgeleri

e Takbis belgesi

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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LOTUS

BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

Tarih: 12-1-2022-17:05

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 256/394
Tasinmaz Kimlik No: 108672211 AT Yiizolgim(m2): 326930.37
lifiige: KIRKLARELI/LULEBURGAZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Liileburgaz Bagimsiz Baliim Briit
Mahalle/Kay Adr: EVRENSEKIiZ/GUNDOGU Mah. YuZOKENL
Mevkii: Arap Gatag Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 22/2114 Ml
Blok/Kat/Girig/BENo:
Kayit Durum: Aktif Kariiri /B
Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

icerisinde boyahane, dokuma binasi,
yemekhane, elyaf deposu, iplikhane,
atilye, kazandairesi, komp. dogalgaz

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

merkezi olan arsa

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
‘Yevmiye
Beyan Krokisinde A harfi ile gbsterilen yapi 256/335 nolu parsele 539.64 m2 Liileburgaz - -
tecaviizlidir.( Sablon: Tecaviizld Binalann Belirtiimesi) 14-04-2014 15:55-
1/7
5002
Beyan Krokisinde M harfi ile gdsterilen yapi 256/214 nolu parsele 193.07 m2 Liileburgaz -
tecaviizliidir.( Sablon: Tecavizld Binalann Belirtimesi) 14-04-2014 15:55-
5002
Beyan Krokisinde N harfi ile gdsterilen yapi 256/215 nolu parsele 1507.84 m2 Liileburgaz -
tecaviizliidir.( Sablon: Tecavizld Binalann Belirtimesi) 14-04-2014 15:55-
5002
Beyan 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2 lik kismi 4725 e Lilleburgaz -
tecaviizliidir.( Sablon: Tecavizld Binalann Belirtimesi) 15-09-2009 10:55-
13076
Beyan 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2 lik kismi 4725 e Lilleburgaz -
tecaviizliidir.( Sablon: Tecavizld Binalann Belirtimesi) 15-09-2009 10:55-
13076
MULKIYET BiLGiLERi
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516543912 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 56348/326 | 56348 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 93037 28-01-2020
2132
516543913 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 242149/32 | 242149 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETI V 693037 28-01-2020
2132
516543914 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 31258438/ | 312584.38 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 32693037 28-01-2020
2132
516543915 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 22156/326 | 221.56 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 93037 28-01-2020
2132
2/7
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516543916 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 28193/326 | 281.93 | 326930.37 [ imar (TSM)
SIRKETIV 93037 28-01-2020
2132
516543917 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 83028/108 | 249084 | 326930.37 [ imar (TSM)
SIRKETI V 97679 28-01-2020
2132
516543918 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 1106/3269 11.06 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETI V 3037 28-01-2020
2132
516543919 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 278521/10 | 835563 | 32693037 [ imar (TSM)
SIRKETI V 897679 28-01-2020
2132
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/Bfi Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye

Beyan Katiimeilara geri alim hakkr serhi AKIN Liileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKS‘I_’iL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505

3. kigilere devrinde osb den uyguniuk SIRKETI VKN
gérisi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katihmeinin vermis oldugu taahhitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.

Beyan Katihmcilara geri ahm hakki serhi AKIN Lileburgaz -
kaldirlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satisi dahil _ANON]M 10505

3. kigilere devrinde osb den uyguniuk SIRKETI VKN
gdordsi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katthmcinin vermis oldugu taahhitier
3/7
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilr.
Beyan TEDAS LEHINE iSTIMLAK SERHI AKIN (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Liileburgaz -
20/04/1995Y:1886 TEKSTIL AS (TEDAS) VKN:8790013397 20-04-1995 00:00 -
ANONIM 1886
SIRKETI VKN
Serh TEDAS GENEL MUD LEHINE 99 YIL AKIN (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Lileburgaz -
MUDDETLE KIRA SERHI 29/05,/1995 TEKSTIL AS. (TEDAS) VKN:8790013397 29-05-1995 00:00 -
YEW:2393 ANONIM 2393
SIRKETI VKN
Beyan 2942 5. KANUNUN 7. MD SERHI AKIN (5N:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Lileburgaz -
26/04/2001 Y1581 TEKSTIL AS (TEDAS) VKN:8790013397 26-04-2001 00:00 -
ANONIM 1581
SIRKETI VKN

Beyan Katiimcilara geri ahm hakki serhi AKIN Liileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satigi dahil _ANON'IM 10505

3. kigilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdrigii alinmas! zorunludur. Bu durumda
eski katiimecimin vermis oldugu taahhitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilr.

Beyan Katiimcilara geri ahm hakka serhi AKIN Liileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil ANONIM 10505

3. kigilere devrinde osb denuyguniuk | SIRKETI VKN
gdriigii alinmas! zorunludur. Bu durumda
eski katiimecimin vermis oldugu taahhitlier
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilr.

Beyan Katiimcilara geri ahm hakki serhi AKIN Liileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTiL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satigi dahil ANONIM 10505
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3. kigilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdrigi ainmasi zorunludur. Bu durumda
eski katiimcinin vermis oldugu taahhitier
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilr.

Beyan Katiimeilara geri alim hakka serhi AKIN Lileburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil _ANOIN_IIM 10505

3. kigilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
goriisii alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimcinin vermis oldugu taahhitier
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.

Beyan Katiimcilara geri alim hakka gserhi AKIN Lileburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu | TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505

3. kigilere devrinde osb den uyguniuk SIRKETI VKN
gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitier
yeni alict tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilir.

Beyan Katiimcilara geri alim hakka serhi AKIN Lileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKS‘I_’iL 08-08-201416:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505

3. kigilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitier
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilr.
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERi
5/7
BosRehin
Alacakh Misgterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
Evet 14338380.00 TL 1/0 Lileburgaz - 08-07-2010 10:51 -
8143
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Liileburgaz - EVRENSEKIZ/ 31258438/ (SN:6533737) AKIN TEKSTIL 14338380.00 Liileburgaz -
GUNDOGU Mah. - (Aktif)-256 32693037 ANONIM SIRKETI V TL 08-07-2010 10:51 -
Ada - 394 Parsel 8143
6/7
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BosRehin

Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
Evet 917195725 TL 3/0 Lileburgaz - 08-07-2010 10:51 -
8143
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Liileburgaz - EVRENSEKIZ/ 31258438/ (SM:6533737) AKIN TEKSTIL 9171957.25 Liilleburgaz -
GUNDOGU Mah. - (Aktif) - 256 32693037 ANONIM SIRKETIV TL 08-07-2010 10:51 -
8143

Ada - 394 Parsel

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 1_QZG3I0DEz kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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'l'spAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig™| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

./
1 /
C XN
KGOZ Vzivs TOPRAK
GENEL SEKRETER A BIRL

Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmistir,

K BASKANI

Tspn“ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 01.04.2011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasm Kurulu'nun Serk: VIIL No34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Uygar TOST
Gayrimenkul Degerleme Uzmunlifs Lisansims almaya hak Kazanmgtir

oA ksl

ilkay ARIKAN . NeVzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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MESLEKiI 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 kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.10.2019 Belge No: 2019-01.1883

Sayin Uygar TOST
(T.C. Kimlik No: 42364312566 - Lisans No: 401681 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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