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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN | Akin Tekstil A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN Osmaniye Mahallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak, No:5

. , . 192 ada, 24 parsel, Akin Tekstil Tesisi
GAYRIMENKULUN ADRESI Bakirkéy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 07 Aralik 2022 tarih ve 833 - 2022/072 no ile
DEGERLEME TARIiHi 26 Aralik 2022
RAPOR TARiIHi 31 Aralik 2022
DEGERLENEN _
. e Tesis
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

.. . Tam milkiyet
MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, 192
ada, 24 parselde yer alan” KulUbesi Olan Sebze
TAPU BILGILERI OZETI Bahgesi Artezyenli Havuzlu Kazan Dairesi ve
Mustemilati olan Fabrika ile Kullikleri Olan Bahgeli
Kargir Fabrika” vasifli tasinmaz.

“Boélge Parki Alani”nda, kiguk bir kismi ise

IMAR DURUMU OZETI “Yol Alani”"nda kalmaktadir. (Bkz. “Imar Durumu”)
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel ve
RAPORUN KONUSU Uzerindeki tesisin pazar dederinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmistir.

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

GAYRIMENKULLER iCiIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL iLI, BAKIRKOY ILCESI OSMANIYE MAHALLESINDE
YER ALAN 192 ADA, 24 NOLU PARSEL VE UZERINDEKI 690.000.000,-TL
TESiSiN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Akin Tekstil A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Osmaniye Mahallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak, No:5
192 ada, 24 parsel, Akin Tekstil Tesisi

Bakirkoy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

07 Aralik 2022 tarih ve 833 - 2022/072 no ile

MUSTERI NO

833

RAPOR NO

2022/1433

DEGERLEME TARIiHi

26 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

31 Aralik 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel ve
Uzerindeki tesisin pazar dederinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

dizenlemeleri
Raporlarinda Bulunmasi
icerecek sekilde hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasl
kapsaminda ve
Gereken Asgari

Kurulu

“Dederleme

Hususlan”

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 406154

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

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

RAPOR TARIHI 03.03.2020 03.02.2021 07.02.2022
RAPOR NUMARASI 2020/090 2021/098 2022/036

M. Kivang

KILVAN M. Kivang M. Kivang

RAPORU

(400114) KILVAN KILVAN
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ (400114) (400114)

(403030) Engin AKDENiIZ | Engin AKDENiz
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 261.700.000 298.100.000 417.400.000
HARIC)

LOTUS

AKIN
&%/ TEKSTIL .




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29
(0216) 54588 91
(0216) 545 28 37
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDiKiI 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 0212 543 64 40
FAKS NO 0212 583 50 69
KURULUS (TESCIL) TARIHI 01.09.1966
TICARET SiCiL NO 62255

KAYITLI SERMAYE TAVANI

80.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

25.200.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 20,55

FAALIYET KONUSU

Her tirli mensucat ve imalat sanayi islerini
yapmak Uzere fabrika, atélyeler kurmak,
kurulmus olanlara istirak etmek bunlarn
satin almak, satmak kiralamak vb.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akin Tekstil A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkan, istekli ahc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir 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 gegerliligi varsayllmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Al 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 slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS 19 TEKSTIL .




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUmuU kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

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

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

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

f. Muilktun takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

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

SAHIiBI Akin Tekstil A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Bakirkéy
MAHALLESI Osmaniye
PAFTA NO 71
ADA NO 192
PARSEL NO 24
. .. KulUbesi Olan Sebze Bahgesi Artezyenli Havuzlu Kazan Dairesi
NITELIGI ve Mistemilati olan Fabrika ile KillGkleri Olan Bahgeli ve Kargir
Fabrika (*)
ARSA ALANI 51.383,00 m2
ARSA PAYI Tamami
YEVMIYE NO 2756
CILT NO 54
SAHIFE NO 5262
TAPU TARIHI 26.05.1987

(*) Cins Tashihi yapiimistir.
10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 08.12.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki

notlarin bulundugu gortlmustar.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

Teferruat Bilgileri:

e Makina: 385 adet, 325.216.082 ETL. (23.09.1966 tarih ve 6997 yevmiye no ile)
e Makina: 31 adet, 398.978.829 ETL. (19.07.1968 tarih ve 7328 yevmiye no ile)
e Makina: 55 adet, 100.100.000 ETL. (13.01.1970 tarih ve 499 yevmiye no ile)

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

e Makina: 66 adet, 10.329.500 ETL. (14.01.1976 tarih ve 1019 yevmiye no ile)
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Miirur Hakki: Mirur hakki, bir kimsenin kendi ev, arsa, bahgce ve arazi gibi gayri
menkulline ulasabilmek icin, baskasina it bir gayrimenkuldeki yoldan gecis hakkini ifade eder. Bu
yol, ya umimi, ya da kendisine veya Uglinci sahsa ait 6zel bir yol olabilir. Gegis hakki, irtifak
haklarindan olup, bir gayrimenkul lehine baskasina ait bir gayrimenkul (zerinde kurulmus bir

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

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Bakirkdy Belediyesi Imar alinan vyazili imar durumu belgesine gére parselin
08.03.2004/18.112012 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bakirkéy Merkez Uygulama Imar planina
gbre buylk bir bélimi "“Bolge Parki Alani”"nda kalmaktadir. Yazi ekindeki plan paftasinda
parselin Cirpici Kosuyolu Sokak cephesinde kicluk bir bolimunin “Yol Alani”"nda kaldigi
gorilmuastir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Bakirkdy Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yer alan dosyasi lizerinde yapilan incelemede
parsel (zerindeki vyapilara iliskin asadidaki ruhsatlarin ve iskan belgelerinin bulundugu

gorilmuastir.

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

Yapi1 Muayene Raporu | 31.05.1958 --

Yapi Muayeneve | g 4, 1979 703 -
Kullanma Izni
Ruhsat+Yapi Kullanma | ) 5 1907 61/6 39.814
Izin Belgesi
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Parsel Uzerindeki yapilara ait 11.03.1987 tarih 61/6 nolu 2981 sayili yasa kapsaminda
verilmis Ruhsat+Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Bunun 36.814 m? lik kismin
fabrika alani, 3.000 m? lik kismini ise idari bina olusturmaktadir. Belgenin aciklamalar
béliminde “14.08.1987 tarih 3254 sayil encimen kararina gbre vyasa geredi
dederlendirilmeye tabi tutulmasi gereken kisma ruhsat, diger kisimlara ruhsat ve iskan olarak
dizenlenmistir. Belediye enclimeninin 02.05.1986 tarih ve 1449 sayili yikim kararinda
belirtilen kisimlar dederlendirme harici tutulmustur.” ifadesi yer almaktadir.

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

13.01.1986 tarih ve 4/2 nolu yapi tatil tutanaginda ruhsatsiz tek katli ilave insaata

baslandigi tespit edilmistir.

- 21.07.1989 tarih ve 16 sayili yap! tatil tutanaginda projeye aykir olarak kacak cati
kat ve 10 x 13,50 m. ebadinda bodrum kat yapildigi tespit edilmistir.

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

- 05.09.1989 tarih ve 6701 nolu encumen kararinda 21.07.1989 tarihli yapi tatil

tutanaginda belirtilen hususlardan dolayi insaatin yiktirilmasina karar verilmistir.

11.4.Yapi Denetim Firmasi
Konu tesis 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan énce insa
edilmis olup bu kanun hikiimlerine tabi degildir.

11.5.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Dosyasinda Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamistir.

11.6.Son Uc Yil igcindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.6.1. Tapu Miidiirligii Bilgileri
11.6.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gergceklesen Alim Satim Bilgileri

Son Ug yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
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11.6.2. Belediye Bilgileri

11.6.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. islemler

Bakirkdy Belediyesi imar Miduarliigi'nden 16.02.2020 tarihinde alinan onayli yazili imar
durumu belgesine goére parselin 08.03.2004/18.11.2012/22.03.2021 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli
Bakirkdy Merkez Uygulama Imar planina gére biyik bir bélimi “Bélge Parki Alani”’nda
kalmaktadir. Yazi ekindeki plan paftasinda parselin Cirpici Kosuyolu Sokak cephesindeki kiiglik
bir b6limdnin Yol Alaninda kaldigr gortlmustar.

Rapora konu arsa kadastral parsel niteliginde olup Uzerinde 2942 sayili Kamulastirma
Kanunun 7. Maddesi kapsaminda serh bulunmakta iken Istanbul Biyilksehir Belediyesi
Encimeni’nin 04.12.2019 tarih ve 2646-2764-3137 sayili karari ile rapora konu tasinmazin
kamulastinimasindan 2942 sayili kanunun 21. Maddesine istinaden vazgecildigi 02.01.2020
tarihi itibariyle Akin Tekstil A.S.’ye teblig edilmistir. Tasinmaz daha 6ncesinde imar uygulamasi
gérmemis oldugundan DOP kesintileri (en fazla %45 oraninda) yapilmamistir.

11.7.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere

(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.8. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamakta olup parsel

Uzerindeki yapilar eski ve ekonomik 6mrinid tamamlamak Uzeredir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Bakirkdy ilcesi, Osmaniye Mahallesi, Cirpici
Kosuyolu Sokak Uzerinde konumlu olan 5 kapi nolu 192 ada, 24 parsel lzerinde yer Akin Tekstil
Tesisidir.

Tasinmazin yakin gevresinde Veliefendi Hipodromu, Marmara Forum AVM, Bakirkdy Botanik
Parki, Bakirkdy Adalet Sarayi, Hasan Dogan Amator Spor Tesisleri gibi tesislerin yani sira The
Istanbul, Sahil Park Veliefendi, Locamahal, Nidapark gibi konut projeleri yer almaktadir.
Parsellerin dogusundaki bélgede ise Zeytinburnu Stimer Mahallesi ve Veliefendi Mahallesi sinirlari
icerisinde kalan 3-5 katli bitisik nizamda insa edilmis binalardan olusan konut fonksiyonu agirlikli
yapilasmalar yer almaktadir.

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

mesafededir.

Uydu goriintiisii
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en 6énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyulklik agisindan
diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gz 6énlne alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yih itibariyle niifusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badlh Saray, batida
Tekirdag'a baglh Cerkezkoy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tilrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik nemi oldukga yiksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek gok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintl ve garilta kirligi gibi ikincil sorunlar da

gdze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi

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

Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdlzl, Beyoglu, Blylkgekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,

Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa,

Gungoren, Kadikéy, Kagithane,Kartal,

Kliglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,

Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma gérlir.

En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa
Yakasi'daotzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise
Kadikoy ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi géz 6nlne alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

buyluk sanayi merkezidir. Tarkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urtnler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit Grtnleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz kdprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bayuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blylik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri (ilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timUnin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timuine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-

haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.
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Turkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cgimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blytk sektérdir.

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

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacilidin yapildigi biiyilk merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Godkcen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blyUk paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatti ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buyiik istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde dlzenli wulasim vyalnizca vyurtiginde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bliyiik bir sektdrdir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2. Bakirkdy Ilgesi
Bakirkéy 1990°larda timlyle kentlesmis bir yonetsel birime doéntsmistir. 1989°'da

Kligikcekmece cikarilarak ayrn bir ilge yapilmistir. 1992’'de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahgelievler, Glingéren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.

GUnUmuz Bakirkdy merkezindeki en eski yapi olan Carsi Camii Bakirkdy'in 17. Ylzyilla
birlikte canlandiginin yasayan bir kanitidir. Carsi Camii 1601'de insa edilmistir. Camiyle birlikte bir
cesme ve bir de hamam yapilmistir.

Bakirkdy merkezinde Ermeni Mezarligi yaninda Rum Mezarli§i da varligini sirdirmektedir.
Galleria’nin oldugu alandan Ayamama Deresi'ne kadar olan kiyi kesiminde 1970’lerin ortalarina
kadar ¢ok sayida Roma ve Bizans ddénemine ait gesitli kalintilara ait parcalar goérilebilmekteydi.
Ayamama Deresi civarindaki cesitli temel kazilarinda ise iIlk Tun¢ Cadi'na ait ¢ok sayida eser
bulunmustur. Kanuni déneminin Iskender Celebi Bahgesi ile Baruthaneye ait cesitli yapilar da bu
sahil seridinde yer almaktadir.

Bakirkoy'lin yayildigi plato, diz ve hafif dalgali bir ylzey olusturup, asinimla 6énemli 6lglude
tagsinmistir.

Bakirkoy ilce alani, dogudan batiya dogru gidildikge dalgal bir gérinim go6sterir. Buna
ragmen Bakirkoy'de 6nemli yikseltiler gorilmez. Sirtlar genel olarak kuzey-gliney dogrultusunda
uzanir ve Glney Marmara Denizi'ne  dodru egilimleri  vyitirerek  yuzlesirler.
Bakirkdy merkezde, yiikselti 20-30 metredir. Ilgenin Marmara Denizi'ne olan kiyilari, fazla
engebeli dedildir. Genel gérinim, genis koylar ve burunlar seklindedir. Cirpici, Cavuspasa ve
Uzundere'nin aktigi kiyr alanlari, alGvyonlara dolmustur. Sakizagaci ve Bakirkdy burnunda ise
dalgalarin etkisiyle asinan felezler ve bunlarin dninde asinma. dazlUkleri goérilar. Bakirkdy'dn
Marmara Denizi''ne olan kiyilari, Florya kiyillari disinda, genis bir yerlesme alaninin Kkiyisi
durumuna déntsmustar.

1955 yilindan itibaren Bakirkdy hizli bir kentlesme yasamis ve dolayisiyla hizli nifus artislar
sonucunda blyuk alt yapi ve kentlesme sorunlarini da beraberinde getirmistir. Ancak 1989 ve
1992 yerel secimleri ile Bakirkdy ilcesi 6nce Kiigclikcekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Glngoren ilgelerinin ayrilmasi ile hem ntlifus, hem de alan olarak kidglUlmiustir. Bakirkéy su andaki

mevcut sinirlari icinde Istanbul' un en segkin ilcelerinden birisine déniismustdr.
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Ilge sinirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu siniri olup, Giingéren ve Bahcelievler ilgeleri; giineyinde
Marmara Denizi, dogusunda Cirpici deresi sinir olup, Zeytinburnu ilgesi, batisinda ve kuzey-
batisinda ise Kiglikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar igerisinde Bakirkdy ilgesi 35 km?2
alana kuruludur.

Marmara Denizi kiy seridinde yer alan Bakirkdy, bas dondlrtici kentlesme hizina karsin, dogal
giizellikleri acisindan yinede Istanbul'un anilmaya deder bélgelerinden biridir. 40-45 yil éncesine
kadar ugsuz bucaksiz gayirlarinin uzandigi birbirinden uzak yerlesmeleri ile kirsal kesimin tim
Ozelliklerini gosteren Bakirkdy gunimuzde tam bir kent goérinumundedir.
istanbul'un iklimi ile Bakirkéy iklimi de belirgin iklim kaliplari icinde dederlendirmek mimkin
degildir. Iklimin gésterdigi cesitlilige bagh olarak kimi yillarin Ocak ve Subat aylarinda ilik
havalara rastlanir. Marmara Denizi kiyi seridi boyunca yer alan plajlari, dogal guzellikleri Bizans
déneminden kalma Fildami, Osmanli déneminin "Carsi Camii", "Ahmet Hatun Camii" gibi eserler
Osmanl imparatorlugu'nun Bakirkoy'e biraktigi gorilmeye deder tarihi yapitlardir. Bugin Yunus
Emre Kuiltir Merkezi olan bina Osmanli dbéneminin baruthanesidir. Azath baruthanesi,
Ayestefanos, Rus aniti ve Bakirkdy hamami diger tarihi eserlerdir.

Bakirkoy; esnaf, burokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gérinimin
arz eder. Bakirkoy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci mahalleleri, en eski yerlesim alanlari
olmalari nedeniyle mimaride o gunlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki vyillarda
kurulmaya baslanan Atakdy siteleri 40 yili iceren zaman zarfinda buyUtk gelisme gdstermis olup,
mimari ve sehircilik planlamasinda dérnek bir dizeye ulasmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu
mahalleler 1. kissmdan 11. kisma kadar yesil alanlari, dinlenme vyerleri, gezi pistleri, alisveris
merkezleri, kiltirel ve sosyal tesisleriyle bir blatin olarak Atakdéy gercek anlamda 6érnek yerlesim

alani olmustur.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik kilresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
strecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle blayime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda blyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 vyil itibariyle GSYH buyukligline gore Tirkiye, Dunya’nin 21.
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 %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gercgeklesmistir. 2022 yili Agustos ay! TUketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére degdisim orani %1,46 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir dnceki aya gdre 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna goére
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022
yill EKim ayi itibariyle 6demeler dengesi taniml dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolari olarak

gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diusen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gére %7,6 oraninda biiylimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda biilytime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Qranlan (%)
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Kaynak: TUIK
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhigi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biit¢e 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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12.4. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitl arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir.

2007 yiinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektortind durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm fonu ve
yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segcici olunan yillardir.
Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acgisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdérd lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis donem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grdnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élclide etkileyen ve gok sayida yan sektdre destek
olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dlsilise yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatinm amagh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yap: izinlerinin
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2018 yilinda duslik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilhinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyuk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmig, bu da faiz oranlarinda ytkselise yol agmistir. 2022 yili Mayis ayinda bir énceki
aya gore %12,4 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %145,50 reel olarak ise %41,10 oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin artti§i ve risk istahinin azaldigi siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da
konut arzinda dusise yol agmistir. Konut arzindaki bu dislse karsin Turk halkinin gayrimenkule
olan dogal ilgilisinin canh kalmasi, Merkez Bankasi tarafindan faiz oranlarinin diistk tutulmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep

olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir.

@ : Konut Yeni Konutlar I::L:l;:‘?y:r; Birim inyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)**
"'nn","'- (02? 7756,38] (O/ff?fg] (9:? 7],';6) 139362 &
- (°/‘:2786E.}n (9/321;55.’9) (wfgclé%n 225900 &
’;L" (0/3?&?'1?0] (92?97;4) (9:18{;'2%) 99446 £
. (9:112'2‘,12) (%_:’f;gn (9:10:56) 153118

Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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12.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin ve tedarik zincirlerinde yasanan problemlerin
maliyetler izerinde olusturdugu baski,

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gérilen yavaslama,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

insaat maliyetlerinde gériilen artiglar,

Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gorilen hizh artis.

Firsatlar:

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

Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

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

edecek olmasi.
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13. TASINMAZIN / TESISIN OZELLIKLERI

13.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM ISLETME ALANI 51.383 m2
TOPLAM INSAAT ALANI 28.814 m2(%)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
TRAFO Mevcut
JENERATOR Var

SU DEPOSU Mevcut

Idari bina: Kalorifer - klima

ISITMA SISTEMI Diger kisimlar: Isitma sistemi yok

YANGIN TESISATI Yangin séndlirme cihazlari ve dolaplari

PARK YERI Acik otopark alani mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMiI Mevcut /Mevcut

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir. Ancak mevcut imar

SATIS KABILIYETI durumu itibariyle park alaninda kalmasindan dolayi
ahlici kitlesi sinirhdir.

12012 yilinda meydana gelen yanginda yaklasik 11.000 m? lik kismin yandigi eski uydu fotograflari iizerinden &lgiilmiis
olup iskana esas yaklasik kullanim alani bu gekilde belirlenmistir.
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13.2. Aciklamalar

e Rapora konu tesis 51.383 m2’lik bir alan tzerine kuruludur.

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

e Gilneyinde 10 nolu parsel, dogusunda Cirpici Kosuyolu Sokak, Kuzeyinde park alani ve
Tekzen, batisinda ise 673 ada 4 parsel nolu bos arsa, Cobancesme - Kosuyolu Caddesi ve
Marmara Forum AVM yer almaktadir.

e Acik alanlarnin biyik bir kismi beton kaplidir.

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

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

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

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

e Fabrika bélimleri halihazirda gesitli firmalara kiralanmis durumdadir.

e Ana fabrika binasinin gineyine bir beton santrali insa edilmis olup bu tesis halihazirda
kiraci olarak faaliyet géstermektedir. Bu tesis degerlemede dikkate alinmamistir.

e Tesis blinyesindeki binalar, ekonomik émiurlerini baylk 6élgliide doldurmus olup Akin Tekstil

fabrikasinin tasinmasindan sonra genellikle depo olarak kiraya verilmis eski yapilardir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmaz mevcut imar planina goére “Boélge Parki ve Yol alaninda” kalmakta olup mevcut
durumda uygulamaya kapalidir. Arsa (zerinde yer alan yapilar biyik 6lctide iskanlidir. Imar
planinda yapilacak herhangi bir degisiklik durumuna kadar tesisin mevcut fonksiyonunu korur

sekilde devam etmesinin en verimli kullanim sekli oldugu dustnilmektedir.

15. DEGERLENDiRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayligt,
e D-100 Karayolu, Havaalani ve Sahil yoluna yakin olmasi,
e Merkezi konumu,
e Parselin bayuklagu ve yapilasmaya uygun sekli,
e Tamamlanmis altyapi,
e Bolgenin ticari ve konut fonksiyonlu projelere talep saglayacak potansiyele ve cazibeye
sahip olmasi,
e Cevresinde nitelikli projelerin hayata geciyor olmasi,
e Parsel Gzerindeki yapilarin bldyik kisminin iskanli-ruhsatl olmasi,
e Hisseli olmamasi.
Olumsuz etkenler:
e Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta olan durgunluk,
e Mevcut imar durumu,
e Parsel bayuklugu ve imar durumu nedeniyle alic kitlesinin kisith olmasi,

e Yapilarin eski olmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini
icerir.

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

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir yéntemin
varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

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

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

(c) 6nemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6ézlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadgidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip

agirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varlida veya buna o6nemli Olglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna o6nemli o6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gortlmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayal degerleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverisgsizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin

distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) katilmcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi
bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasim

Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndikleri, ancak varhigin
yeniden olusturulmasinin oénlinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlaml bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlhidin olusturulmasinda gecgen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doéndstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) dedgerleme 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 anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi
ile  belirlenen gobsterge niteligindeki dederi  pekistirmek amaciyla  adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

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

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

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

(d) dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatirnnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin 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 tespitinde “ikame maliyet yaklasimi” yontemi, parselin satis
(pazar) dederinin tespitinde ise “emsal karsilastirma yaklasimi” yontemi kullanimistir.

Sermaye Piyasasli Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar 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
Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Bilindigi Uzere bir parselin dederini olusturan en oOnemli etken “imar durumu” vyani
“vapilasma hakki” dir. Rapor iceriginde belirtildigi gibi konu parsel mevcut imar durumuna gore
herhangi bir yapilasma hakkina sahip degildir. Bu nedenle de alici kitlesi kisithdir.

Tum bu olumsuzluklara ragmen parseli cazip hale getiren ayricalikh konumu, tam miulkiyet
ozelliginde olmasi, bolgede benzer nitelik ve bulyiklikte arsanin zor bulunabilir olmasi gibi

nitelikleri sayesinde piyasada alici bulabilecedi dikkate alinarak asadidaki dederleme prosesi

uygulanmistir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ? dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insal yatinmlarin toplam degeri

17.1.1. Arsa Degeri:

Bilindigi Uzere bir parselin dederini olusturan en oOnemli etken “imar durumu” vyani
“vapilasma hakki” dir. Rapor iceriginde belirtildigi lizere konu parsel mevcut imar durumuna gore
herhangi bir yapilasma hakkina sahip dedildir. Bu nedenle de alic kitlesi kisithdir.

Tum bu olumsuzluklara ragmen parseli cazip hale getiren ayricalikh konumu, tam mdulkiyet
ozelliginde olmasi, bdlgede benzer nitelik ve buylklikte arsanin zor bulunabilir olmasi gibi
nitelikleri sayesinde piyasada alici bulabilecedi dikkate alinarak asadidaki dederleme prosesi
uygulanmistir.

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yodntemi”
kullaniimistir.

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gésteren emlak firmalan ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin ddénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller ve kamulastirma islemleri dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler

cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

2 Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarim ayr1 ayri satisina esas almabilecek degerler anlaminda olmayip

tesisin toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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Uygunlastirmada

siniflandinimistir.

kullanilan

ylzdelik oranlar

ornekleme olarak

asadidaki

sekilde

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Bliyiikluk) (Yas/Ingai Kalite) | (Lejant/Yapilasma Hk.)

Cok Kota Cok Buyiik Cok Eski Cok Koti > %20

Orta Koti Orta Bliyuk Orta Eski Orta Koti %11 ... %20
Az Kotu Az Buyuk Az Eski Az Kotu %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiguk Az Yeni Az lyi -%10 ... -%1
lyi Kuglik Yeni lyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kigik Cok Yeni Cok lyi >-%20

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen bilgiler sdyledir;

LOTUS

Emsal 1 (Emlak Ofisi: 534 453 65 95): Kazlicesme’de yer alan, Ticaret+ Konut (E: 1,50) imarls,
9.598,93 m? yuzolgtimlii 3357 ada 19 nolu parseldeki 50 m?lik hisse 2.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (40.000,- TL/m?)

Emsal 2 (Sahibinden: 554 807 00 **): Kazlicesme’'de yer alan, Ticaret+ Konut (E: 1,50) imarls,
11.472,99 m? ytizolctimlii 3357 ada 15 nolu parseldeki 33 m?lik hisse 1.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (Tel: 534 453 65 95) (45.455,- TL/m?)

Emsal 3 (Sahibinden: 532 213 21 **): Kazlicesme’de yer alan, Ticaret+ Konut (E: 1,50) imarls,
11.472,99 m? yuzolctimlii 3357 ada 15 nolu parseldeki 184 m?lik hisse 10.00.000,-TL bedelle
satiliktir. (Tel: 534 453 65 95) (54.348,- TL/m?)

Emsal 4 (Emlak Ofisi: 532 644 30 90): Zeytinburnu Nuripasa Mahallesi'nde yer alan,
Konut+Ticaret Alami imarli 468 m? yuzolgtimli (1885 ada 15 parsel) 19.750.000,-TL bedelle
satiliktir. (42.201,- TL/m?)

Emsal 5 (Emlak Ofisi: 532 675 21 31):
ytzolcimlu 778 adada konumlu parsel 25.000.000,-TL bedelle satiliktir. (49.020,- TL/m?)
Emsal 6 (Emlak Ofisi: 212 483 20 50):

Kazlicesme’de yer alan, park alani imarli, 510 m?

Cevizlibag Bolgesi'nde yer alan, Ticaret (Emsal: 2,00)
imarli, 2.300 m? ytizolgimlii parsel 75.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Parsel {izerinde eski yapi
mevcuttur.) (32.609,- TL/m?)

Emsal 7 (Emlak Ofisi: 212 591 34 45): Cevizlibag Bolgesi'nde yer alan, Ticaret (Emsal: 2,00)
imarli, 4.400 m?2 ytizolgtimlu parsel 155.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Parsel {izerinde eski yap1

mevcuttur.) (35.227,- TL/m?)
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Emsal Analizi:

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

Tasinmazin lzerinde daha 6nceki dénemlerde bulunan “kamulastirma serhi” kalkmis olup
uzlasma (pazarlik) suretiyle vyapilacak olan kamulastirma isleminden Blylksehir
Belediyesi Encimeninin 04.12.2019 tarihli karan ile vazgegilmistir. Bu sebeple parselin
bolge parki alaninda kalmasindan ve yapilacak bir imar uygulamasinda gergeklesecek
maksimum kesinti orani olan %45 lik DOP kesintisi dikkate alinarak, kesintiye ugramasi
durumunda olugsmasi muhtemel net alan Uzerinden bélge rayiglerine gére uygunlastirma
yapilarak belirlenen m? birim degerin esas alinmasi uygun gérilmistir.

Emsaller imarl olmasindan dolay! fonksiyon ve yapilasma hakki kriterine gére diizeltme
yapilmistir.

Emsal olarak segilen tagsinmazlarin yltzolgimleri daha kigiik oldugundan alan kriterinden
dizeltme yapilmistir.

1, 2 ve 3 nolu emsaller Kazlicgesme’de yer almakta olup konumlari rapora konu tasinmaza
g6re daha iyi kabul edilmistir. Bu parseller klglk yUzolcimli oldugundan tek basina
uygulama yapilmasi imkani kisithdir. Ayrica bu emsaller hisse satisidir. Bu sebeplerle
serefiyeleri disuktdr.

4 nolu emsal mahalle igerisinde yer almakta olup, konumu tasinmaza gére daha kétadar.
5 nolu emsal Kazlicesme’de yer almakta olup konumu rapora konu tasinmaza goére daha
iyi kabul edilmistir. Park alaninda kalmaktadir.

6 ve 7 nolu emsaller tasinmaza gore daha kdtl yerde konumludur.

Bilgi Notu: Tasmmazin 2022 yili emlak vergisine esas arsa m* birim rayi¢ degeri 3.317 TL/m? dir.

LOTUS
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa):

tar L) i 2 o '-‘vv\\’ ~

2y

Kale Outlet.Center, L

mara’Rorum @\ w
giMerkezima '

Emsal Analiz Tablosu

ToNCEnter
Y N AN

"

BECGRADKARI

ﬂ.:

' YA

=y B AT o 8
“ . ,\’

Yedikule Hisari I§}1u/'(:>‘.~;| a

A S AMATY A
4 o

Pazarhikh
Birim Satig . Alan Fonksiyon ve Yapilasma Toplam Duzeltilmis
X Birim " . N i Konum/Serefiye N N
Fiyat: (TL) - Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
iyati
28.260,65
Konu (DOP kesintisinden .
Miilk sonra kalan yaklagik Bélge Parki Alani Cirpict Kosuyolu Sk 23.140
ylizdlgtimii)
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alam Durumu
Oram Oram Orant Orant Oram
Tic +Konut .
Emsall| 40000 | -10% so | -30% ‘c+honu 15% iyi/KSti 5% 50% 20.000
Tic +Konut .
Emsal 2 45.455 -10% 33 -30% -15% lyi/Kéth 5% -50% 22.727
Tic +Konut R
Emsal 3 54,348 -10% 184 -30% -15% lyi/Koth 5% -50% 27.174
Tic +Konut -
Emsal4 | 42.201 -10% 468 -30% -15% Daha kot 10% -45% 23.210
Emsal 5 49.020 -10% 510 -30% Park 0% Daha lyi -10% -50% 24510
Emsal 6 32.609 -10% 2.300 -15% Ticaret -20% Daha k&t 10% -35% 21.196
Emsal 7 35.227 -10% 4.400 -15% Ticaret -20% Daha kot 10% -35% 22.898
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Emsal analizinden hareketle tesisin yer aldigi parselin konumu, Gzerindeki tesis yapilarinin
mevcudiyeti, mevcut imar durumu, blyUkligli ve bélgenin gelisme potansiyeli géz oninde
bulundurularak, DOP kesintisinden (maksimum %45) sonra kalacak parsel ylzolgimi olan
28.260,65 m? icin emsallerin uygunlastiriimis birim degerlerinin ortalamasi alinmak suretiyle m?
birim degeri 23.140,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Buna gore parselin degeri,
28.260,65 m? x 23.140,-TL/m2 = 653.950.000,-TL olarak belirlenmistir.
17.1.2. Insai yatinmlarin degeri:

insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas rayic
tutarlan), binalarin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlarn dikkate
alinarak saptanmis ve asadida tablo halinde sunulmustur.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve yapilarin yasi ve
yapim tarzina gére asinma pay! dusulerek kiymet takdiri yapiimistir.

2022/3 yih yapi yaklasik maliyetlerine gére sanayi yapilarinin (2C Sinifi) birim maliyeti
2.685 TL/m? dir. idari bina ise 3A sinifi kabul edilmis olup birim maliyeti 3.450 TL/m? dir.

Fabrika binalarinin yaslan (~50-25) itibariyle ve halihazir durumlarn dikkate alinarak
ylpranma pay! ortalama % 57 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda bina degeri igin 1.155 TL/m?
kiymet takdir edilmistir.

idari binanin yasi (~36) itibariyle ve halihazir durumlar dikkate alinarak yipranma payi

% 47 olarak belirlenmis ve hesaplamalarda bina dederi icin 1.830 TL kiymet takdir edilmistir.

Bina Adi Yasal Kullanim m?2 Birim Yuvarlatilmig
Alani (m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
idari Bina 3.000 1.830 5.500.000
Fabrika-Depolar 25.814 1.155 29.800.000
Dléer |r1§a| yf\tlrlmlar (teknik alt yapi, cevre citi, saha kaplamasi, Maktuen
guvenlik kulibesi vd.) 750.000
TOPLAM 36.050.000

Ulasilan Sonug

Ozet olarak konu tesisin Ikame Maliyet Yaklasimi ydntemiyle hesaplanan toplam degeri

asadidaki tabloda verilmistir.

‘i INSAI YATIRIM TOPLAM DEGERI
ARSA DEGERI (TL) DEGERI (TL) (TL)
653.950.000 36.050.000 690.000.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan tesisin
pazar dederinin tespitinde “ikame Yaklasimi Yéntemi” kullaniimistir. Buna gdre tesisin toplam
degeri icin 690.000.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri analizi ve Kullanilan Veriler

Kira analiz calismasi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun
Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan
Veri ve Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.5. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu tesis farkh firmalar tarafinda kiralanmis haldedir. Yalnizca idari bina
Akin Tekstil A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Fabrika binalari icten yapilan bdélimlendirmelerle
kiralamaya uygun hale getirilmistir. Arsa ve Uzerindeki ruhsath yapilar bir bitin halinde

dederlendirilmistir.

18.6. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

18.7. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsihgi yontemleri kullanilmamistir.

41

AKIN
LOTUS TEKSTIL .




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin neden
verilmediklerinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi yoktur.

18.9. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Tesisin yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup mevcut kullanimini yansitan cins

tashihi de yapilmistir.

18.10.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
YiIl Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Ydnelik
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.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili resmi merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, parselin yizolcimu blytkligane, imar durumuna, tesis blinyesindeki
yapilarin kullanim alani buylkliklerine, insai ve fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore arsa ve (zerindeki insai yatirimlarin toplam degeri
icin,

690.000.000,-TL (Altiylzdoksanmilyon Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(690.000.000,-TL + 19,9708 TL/Euro (*) = 34.550.000,-Euro)
(690.000.000,-TL + 18,7320 TL/USD (*) = 36.835.000,-USD)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Satig Kurlar1 1,-Euro = 19,9708 TL; 1,-USD = 18,7320 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 814.200.000,-TL'dir.

Isbu rapor, Akin Tekstil A.S.'nin talebi Uzerine ve e-imzali olarak dizenlenmis olup
kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2022

(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

e Konum Krokileri

e Fotograflar

e Vaziyet planlar

¢ Ruhsat ve iskan belgeleri, resmi yazi
e imar plan 6rnegi

e Imar durum yazsi

e Tapu Kaydi (TAKBIS ¢iktis1)

e Tapu sureti

e Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
e Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)

43

LOTUS 19 TEKSTIL .




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

y - ¥ . & ‘
o NSNS P / o 3
o - ST ) =
2 g R Septrzan A ] =
i g
i - g 'o"'(/.\s)v-u A 'Q_
Ms" g ‘9 m"’v’k(ullﬂ ",-u’) { 8.1
' 3 et .)ua. " et s
) 1A 7#-;1'0'0' o ot |'
Bahgellovier oo & A 4]
oY c.uw Mh \
L1 // - % ! i
Soris Duay / ‘z.' r‘o Cabid Hun mum\pl
g / 3 3
o i, Yol L 8
i o
3 Daes (e Wcid ﬁfﬁunﬁad: B O:F#:“Pmoc -
&"4 go‘\' W0 Wosgen ) 5 . NG
A D wp 1A, H 3
8 09/ g Gonap SR D
B .k; e rag—
oy Bitive Save | 8 ’ ‘
u‘!ﬂ\rm &f & e ; !l
] 8 ’
; 3 Sl Zoytinbuene Seh
T ) # S\
f o £
= eyt Doy o
; g Toww dmvore x|
8 - - - -‘ - ’. !
=8 = -
S

DR AT T 0 e

i Nu.mi#e

Konum krokisi

LOTUS

AKIN

TEKSTIL s

44



LOTUS

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Dis Goriiniimler (Arsiv)
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Vaziyet plani

Vaziyet plani (idari Bina projesi)
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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gt —

T.C.
BAKIRKOY BELEDIVE BASKANLIGI
Imur ve Sebireilik Miiddrlagi

Imar Durum ve Planksmy Sefhipi
SayuP6SHSH00-04-310-01-03/553% 3!.0.!1102:
Komu: 192 ada, 24 parsel bk,

AKIN TERSTIL AS. vekili MUHLES KUMAS
ligiz 28.01.2022 taril ve 5538 sayt dilckge.
Ips difekge ile Bakirkdy lgesi, Osmaniye Mh. 192 Ada 24 Parsel ssyth yere il imar
dumamnen yazs ile bikdinlmesi talep odilmektedis
Sdiz konusu parsel 08.03.2004 7 18.11.20) 222032021 Onanhi 11000 gek i Bukarkiy

Merkez Uygubama Imar Plans Tadilating glire, “Balge Packs” alansda kalmaktadr,
Plan dmei yuzemiz ekinde olup, bilgi edinilmesini rica ederim,

—Tmar ye Se

EK: Imar Plan Omegi

Zvhnrathelis Mab. $ikran Citly Sok. No:1 Bakokin ISTANEL,
Tel: {0282y &14 97 7N/ 152001522 Fax: D212 41450 05

eposin: lmandtekorkdy bel.ir Elebtrenik Al www Belarkiny. bel.ar.

imar Durum Yazisi

Ad

|
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-
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 8-12-2022-13:11

tweblopu ¢

fapunun kisayoly

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 192/24
Taginmaz Kimlik No: 20097978 AT Yizdicim(m2): 51383.00
il/ilge: ISTANBUL/BAKIRKOY Badimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Bakirkoy Bag@imsiz Bolum Brat
Mahalle/Koy Adi: OSMANIYE Mah. YiizOlgimi:
Mevkii: E:CIRPICI Y:VELI EFENDI Bagimsiz Bolim Net
— YuzOlgumu:
Cilt/Sayfa No: 54/5262 o
o D AKET Blok/Kat/Girig/BBNo:
il - ' Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: KULUBESI OLAN SEBZE BAHGESI
ARTEZYENLI, HAVUZLU KAZAN
DAIRESI VE MUSTEMILATI OLAN
FABRIKA ILE KULLUKLERI OLAN
BAHCELI VE KARGIR FABRIKA
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/3
Yevmiye
Irtifak H:2 PARSEL LEHINE MURUR HAKKI( Sablon: Gegit Hakki) Bakirkdy 1.Bolge -
(Birlestirildi) -
04-10-1933 00:00 -
60
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
81220 MAKINA MAKIMNA 385 325216082 | Bakirkdy 1.Bolge
.00000 (Birlestirildi) -
Eski Tirk | 23-09-1966 00:00 -
Lirasi 6997
81221 MAKINA MAKIMA N 398978829| Bakarkdy 1.Bolge
.00000 (Birlestirildi) -
Eski Tark | 19-07-1968 00:00 -
Lirasi 7328
81222 MAKINA MAKINA 55 100700.00 [ Bakrkdy 1.Bolge
000 Eski (Birlegtirildi) -
Tiirk Lirasi | 13-01-1970 00:00 -
499
81223 MAKINA MAKINA ] 198000.00 [ Bakrkdy 1.Bolge
000 Eski (Birlegtirildi) -
Tiirk Lirasi | 30-01-1970 00:00 -
1314
81224 MAKINA MAKINA 66 10329500. [ Bakirkdy 1 Bilge
00000 Eski (Birlestirildi) -
Tiirk Lirasi | 14-01-1976 00:00 -
1019

MULKIYET BILGILERi

2/3
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(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam

Edinme

Metrekare | Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

46302864

(SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM
SIRKETI V

m 51383.00

51383.00

2

Kadastro
Parselinde
Birlegtirme

6-05-1987
2756

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9kf9Ke5ahi kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

LOTUS

Takbis Belgesi
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Tapu Sureti
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh © 14.04 2003 No = 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasast Kurudu'nun Serd/VIL, No: 34 sanl “Sermaye Myasasinda Faallyette
Bulunandar kein Uisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Tebllg ™| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanh@r Lisansin almaya hak kazanmest, p y /
{ /

X [( 2

Y.Zive TOPRAK
BIRLIK BASKANI

Tarib - 03022007 No 406154

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermayy Piyasas Kumalovun Seemoye Phasasmds Faabystie Bualumanlar g
Lisansbams ve Sicil Tutmays Mighin Exssber Haklancs Tebg | (VIR T) wvarnws

Ercan MESE

Gayrimenkul Deferdeme Lisanson almaya hak kazanmigtir.

4 7/
Levwnt HANLIOGLY Pkt L TUGAY YVILDIZ
LISANSLANMA VE SICH MUD CENEE MEDOR

Uzmanlar / Lisans Belgeleri

AKIN
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Z
Z
TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699584560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzman1” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
TDUB
MESLEKI| TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1877
Sayin Ercan MESE

{TC Kimiik No: 25360103828 - Lisans No: 406154 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrolone ligkin belirlenen like ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sadlaciginiz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

LOTUS
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