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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
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

(256 ada, 394 nolu parsel)

Liileburgaz / KIRKLARELI

DAYANAK SOZLESME

29 Aralik 2023 tarih ve 833 - 2023/102 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2023

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024
DEGERLENEN .

e e Tesis
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilgesi, Evrensekiz/Giindogu
Mahallesi, F18b-20A-2 pafta, 256 ada, 394 nolu parsel
tzerindeki “icerisinde boyahane, dokuma binasi,
yemekhane, elyaf deposu, iplikhane, atdlye, kazan
dairesi, komp. Dodalgaz merkezi olan arsa” tashihli
tasinmaz

iMAR DURUMU OZETI

Bkz.“Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen tesisin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
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 1.360.400.000,-TL
UZERINDEKI TESiSIN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIN TEKSTIL A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

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

Liileburgaz / KIRKLARELI

DAYANAK SOZLESME

29 Aralik 2023 tarih ve 833 - 2023/102 no ile

MUSTERI NO

833

RAPOR NO

2023/1140

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tesisin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda ve “Degderleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” 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 BILGILER

RAPOR TARIHI 03.02.2021 03.02.2022 31.12.2022
RAPOR NUMARASI 2021/099 2022/037 2022/1434
M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN | M- Kivang KILVAN
HAZIRLAYANLAR (400114) (400114) U(4%?‘1'I'1C;15)T
Uygar TOST (401681) | Uygar TOST (401681) Lo e

TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL)
(KDV HARIC)

218.725.000,-TL

382.300.000,-TL

755.540.000,-TL
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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
SIMDikKi 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

% 20,65

FAALIYET KONUSU

Her turl0 mensucat ve imalat sanayi islerini
yapmak Uzere fabrika, atdlyeler kurmak, kurulmus
olanlara istirak etmek bunlari satin almak, satmak
kiralamak vb.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlzenlemelere 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

X

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 Standartlari
Hakkinda Teblig”

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

gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (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.

LOTUS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir maulkin, istekli alhict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir 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 tlrtu 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 yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

AKIN
LOTUS TEKSTIL »
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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 galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya gelecede
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da ényargisi
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 gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tagsimaz.

Mulkian takdir edilen dederde degdisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan 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 hicbir sorumluluk alinmaz.

AKIN
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

MALIK - HISSE

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/Glindogu

PAFTA NO F18b-20A-2

ADA NO 256

PARSEL NO 394
Icerisinde boyahane, dokuma binasi, yemekhane, elyaf

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

ARSA YUZOLCUMU 326.930,37 m2 (**)

YEVMIYE NO 2132

CILT NO 22

SAYFA NO 2114

TAPU TARIHI 28.01.2020

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

10.2. Tapu Takyidati

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

sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz (zerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

LOTUS

Krokisinde A harfi ile gdsterilen yapi 256/335 nolu parsele 539.64 m? tecaviizliddr.

( Sablon: Tecavizld Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

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

(Sablon: TecavizlU Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

Krokisinde N harfi ile gésterilen yapi 256/215 nolu parsele 1.507.84 m?

(Sablon: TecavizlU Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2 lik kismi 4725 e
tecavizladir.( Sablon: Tecavizli Binalarin Belirtilmesi) (15.09.2019/13076)
Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan
da aynen kabul edilmis sayilir. (08.08.2014/10505)

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

2942 S. Kanunun 7. Md Serhi (26/04/2001 Y:1581)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Serhler Boliimii:
e TEDAS Genel Mudurluga lehine 99 yil middetle kira serhi.

(29.05.1995 tarih, 2393 yevmiye)

Rehinler Bolimii (31258438/32693037 hisse lizerinde):

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 lehtar belirtiimemistir.)
10.3. Takyidat Aciklamalari
Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek serhleri tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazin 3. Kisilere devrinde Organize Sanayi Boélgesi Mudirligid’'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 tasinmaz lzerinde yer alan notlar, alim-satimi engelleyecek ve dogrudan dedgeri

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 gore;

“Sanayi Alan1” olarak belirlenen bélgede yapilasma sartlari,

Hmax & Serbest/teknoloji geregi

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? ylizélcimli 256 ada, 394 nolu parselin olustudu bilgisi alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Evrensekiz Organize Sanayi Bélgesi Mudurligiu’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 (m2)
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
.. 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?)
Boyahane Yapi Kullanma 1zin | 4 4 04 1999/99-05 38.400
Belgesi
Atdlye, Kazan dairesi, . )
Dogalgaz istasyonu, Yapi KuIIanma 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. Dederlemede

tesisin yapi kullanma izin belgelerindeki kullanim alanlari dikkate alinmistir.

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

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

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 iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tesis cins tashihli olup Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi Midurligi’'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 once 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 0&lgekli Evrensekiz Organize Sanayi
Bolgesi Ilave ve Revizyon U.I.P. biinyesinde yer almaktadir.
Evrensekiz 0.S.B. Miudirligi nezdinde yapilan arastirmalarda eski 256 ada, 212, 213,
215, 216, 217, 218 ve 335 nolu parsellerin 18. madde uygulamasi sonucunda DOP ve KOP
kesintilerinin yapildidi ve uygulama sonrasi 326.930,37 m? yizdlgimli 256 ada, 394 nolu

parselin olustugu bilgisi alinmistir.

11.7. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Soézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 Mudurligi’nde rapora konu tesise ait yapi ruhsatlari ve
iskan belgeleri incelenmis olup tarih ve numaralar 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

Degderleme 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 lzerinde konumlu olan Akin Tekstil A.S. tesisidir.

E-5 Karayolu lzerinde Corlu-Llleburgaz istikametinde ilerlerken Blylkkaristiran Beldesi
cikisini yaklasik 6 km. gectikten sonra yolun sag 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 blyulk o6lcekli 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 kavsadgina 2 km., Evrensekiz Belediyesi'ne 6 km.,

Lileburgaz Merkezi'ne ise yaklasik 10 km. mesafededir.

[uiou ]

Ky

o

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

Uydu Goriintiisii

12.2. Bolge Analizi

Liileburgaz licesi:

Luleburgaz, Turkiye'nin Kirklareli iline badl bir ilcedir. Ilgenin sinirlar dahilinde 6 belde ve 30
kéy bulunmaktadir. Corlu, Cerkezkéy, Edirne ve Tekirdag'dan sonra Dodu Trakya'nin 5. en blylk
yerlesim yeridir. Kirklareli'nin gineyinde, sanayisi ve tarimi ile 6ne ¢ikan Llileburgaz, s6z konusu
ilin en buyuk ve en gelismis ilgesidir.

Lileburgaz ilgesinin toplam ndfusu 2022 yili verilerine gére 153.903 kisidir. Bunun 125.404'G
ilce merkezinde 28.499'u ise belde ve kdylerdedir. 2000 yilina goére ilce nifusunda %31'lik bir artig
gbérinmektedir. Bu artis ilge merkezinde %59 olarak goérilirken kirsal nifus da ise %26'lUk bir
azalma gordlmuistir. Nifus artis orani Ulke genelinin gok Uzerinde olup, artis genellikle diger
bolgelerden ve kdylerden sehre yogun gocten kaynaklanmaktadir.

Kirklareli ilinin en blylk yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1370 hektar olup, ilge
merkezinin denizden yiiksekligi 30 metredir. Iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kiglar ise

yadisli ve soguktur. Genellikle kisin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blUyime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biylime trendlerinin boélgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi hasilattaki
biylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gézlenmistir. Biylime hizindaki
yavaslama, OECD ilkelerinde ozellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika
Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin
pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan
ekonomilerde ise Hindistan gucli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisti 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dunya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi igin
alinan onlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dusisler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blyumeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili agilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylik oranda kalktigi
ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem olmustur.
2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tim DlUnya’da enflasyon ile micadele
adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle gorilir bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin
yasam maliyetlerinin cok hizli arttigi ve genel olarak biylumenin yavasladigi bir donem olmustur.
2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu
sirecte emtia fiyatlann ve yesil enerji dénisim maliyetleri 6nem tasimaktadir. Ayrica son

dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi bir donem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik blylime oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda
biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 vyilinda ise %5,6 olarak
gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH buyukltugine gore Tirkiye, Dinya’nin 23. Blyuk
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, 2022
yilinda %64,27 oraninda gergeklesmistir. 2023 yili Kasim ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin
ayni ayina gore %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %3,28 dir.

TUFE yillik degigim oranlari (%), Kasim 2023

90 84,39
80
70

80
61,36 61,98

50
40
30

v
” 21,31
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlarn ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %9,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir 6nceki aya gére 74 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2023 3. Ceyredinde, bir
Onceki doneme gbére 124 bin kisi artarak 31 milyon 724 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim
etkisinden arindinlmis Istihdam orani ise %48,4 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018
yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86,
2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1 olarak
gercgeklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan

Kigi Bagi GSYH  =@=Kisi Bagt GSYH {SGP)*
50,000

3495
45,000

30,680

40,000 eme 282812801
35,000
30,000
25,000
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15,000
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NUFUS, Bir 54249 | 2 | 7e3ia | 3 | staoy | 22579 | B33es | 84147 | es2a0
KISk BASINA GSYH, Cael Fiyatlarla, ; 10.954 9799 | 0208 | #600 9501 10659
IHACAT [GTS, F.O8. ), Milyen § - | | NS:YJ | 1645 | 1722 | 1805 l ll;v'.l.t- 25,2 .'u;,)
IHRACAT{GTS|/GSYH,% : - 74 172 | 1931 | 223 | 238 | 237 7.9 71
[THALAT {GTS$, CAF.L Milyon $ | | | i e
ITHALATIGTSI/GSYH, % T 336
IMRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, GTS) | | a4

SEYAHAT GELIRLER, Mityar § % | 6 B 91 | 23 | 28 i ¥ %5

DOGRUDAN YABANCS YATIRIMLAR (GIRIS), Mily : . g 5 : 3 13,3

CAR) ISLEMLER DENGESH {Milyar ) ? 1 6. 26,7 D, X 2 | 7.2

CARI ISLEMLER DENGESI/GSYH, % o . R ; g 1, ; as

ISGOCONE KATILMA ORANL, % 255 TEYE 28 53, S 3, 514

sSizLX ORANI, % | T | 103 | 2 9 | 11 ‘ Ll

ISTIHDAM ORANL, % 13 | 6 | 463 | A7 a4 | | 52

TURE, (O iki mplik ortalamadars piee defigim) (%) P | 7 74 |36, | 19,6

TUFE (%] ; 5 R ) A, .08

UIE, (On iki aybk ortalamalars pbre degiyim) (%) - 5 » ‘ | & | 7 | 4 l.[.ih

(rE (%) = | en | 93 5.8 : % | 72,89

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %3,8 oraninda biiylimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda bilytime kaydedilmistir.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2023 yil1 3. ¢eyreginde merkezi yonetim biitge gelirleri 441,3 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri

570,5 milyar TL olmus ve biit¢e ac1g1 129,2 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

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

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

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve
yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha g¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul UGrlnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 vyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin 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 sektére destek
olan insaat sektdrinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yukselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yoénelmesi de yatirrm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.
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Ekim Ay itibariyle olan verilerdir)
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2018 vyilinda duslUk bir performans gizen insaat sektori 2019 yilini son geyregi 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 Utlkemizde yayillmaya 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 diislis ve kampanyalar Temmuz ve
Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slirecte Ticari
hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve fiyatlar genel
seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi
uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisiimis,
bu da faiz oranlarinda yukselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon edilimleri pek cok Ulke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalarn uygulanmaya baslamistir.
2021 ve 2022 yillarinda ulkemizdeki konut satislari yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da
2022 yilinda ipotekli satislarda bir dénceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana
gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir siirec yasanmakta
olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda disise yol acmistir. Son dénemde Merkez
Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Diinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden
gecmekteyiz.

Enflasyonun yliksek siregelmesi hem maliyetler hem de tliketici davranislar lzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar g¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma silirecinin devam edecedi beklentisi de ekonomide
sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylk déneminde konut satislarinda gecgen yilin
ayni dénemine gére %14,9 oraninda bir distis yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiglii olmasi,

kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amagli olarak gayrimenkul

fiyatlarinda yasanan artis egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi goértlmektedir.
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12.5.1. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda goérilen yavaslama,

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

e Son donemde doéviz kurundaki yasanmis olan artislarin maliyetler lizerinde baski yaratiyor
olmasi,

e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda goérilen hizh artis,

e Istanbul ve Izmir gibi bliyiiksehirlerdeki deprem riski.

Firsatlar:

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

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

13.1. Tesisin Genel Ozellikleri

TOPLAM iSLETME ALANI : 326.930,37 m2 (%)

TOPLAM INSAAT ALANI : 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 : Merkezi sistem kalorifer

ATIKSU ARITMA SISTEMI : Biyolojik aritma tesisi mevcut
KOJENERASYON UNITESI : Mevcut

KULLANMA SUYU

ARITMA SISTEMI : Mevcut

YANGIN TESISATI : Yangin séndlirme cihazlari ve dolaplari

PARK YERI : Acik otopark alani mevcut

GUVENLIK ! 24 saat glivenlik personeli ve yaklasik 60 adet glivenlik

kamerasi mevcut

SATIS )
KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

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

(2) Toplam insaat alam bilgisi birer suretleri eklerde sunulan Yapi Kullanma izin Belgelerinden temin edilmistir.
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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? yizolgimluddr.

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? kullanim
alanina sahiptir. Tesisin blylik bdlimi halihazirda faal durumda olan Akin Tekstil A.S.
tarafindan Uretim-depolama amach olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 25.300 m? lik kisminin
kiracilar tarafindan kullanildigi bilgisi alinmistir.

e Tesisin girisinde gluvenlik kulibesi ve misafir otopark alani bulunmaktadir.

e Mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine gére tesis binyesindeki binalar ve kullanim

alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.
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YAPI INSAAT ALANI
YAPI ADI SINIFI (m?)
Boyahane IV-B 38.400
Atolye, 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
Iplikhang I ve Bikim 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 binalar mevcut olup karsilikli konumludurlar.
e Iplikhane ve Bikim binalari tesisin dojusunda yer almaktadir. Yemekhane ve Malzeme

Ambarlari birbirlerine bitisik olup tesisin orta kisminda konumludur.

Mevcut vaziyet plani

e Kullanim ihtiyacina uygun olarak dizenlenmis olan binalarda genel olarak zeminler epoksi
esasli zemin kaplamasi/beton/PVC esasli zemin kaplamasi, duvarlar plastik boyali/poliliretan
esasli sac kaplidir.

e Tesisin sinirlari demir direkli fens teli ile belirlenmistir.

e Bodlgenin alt yapisi tamamlanmistir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkdn 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 yiliksek verimlilige sahip

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

olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigcin mimkin oldugunun degerleme uzmani

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

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

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

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

uygun kullanim sekli oldugu distntlmektedir.

15. DEGERLENDiIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:

e Evrensekiz OSB blnyesinde yer almasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

e E-5 Karayolu'na cepheli olmasi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Cevresindeki sanayi agirhkl yapilasma,

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

e Parselin toplam yUtzoélgimu buyuklagu,

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

e Ekonomide ve gayrimenkul piyasasinda yasanmakta olan durgunluk.

29

AKIN
LOTUS TEKSTIL »




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

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timdu, 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, ayrintili uygulama yoéntemlerini
igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim slirecinde asgari olarak asadidakiler 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 gugli ve zayif yonleri, (c) her bir yéntemin
varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhidin, 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 onemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar vyaklasimi ile
belirlenen goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirnlip

agirhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna o6nemli 6lgide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 0Olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, 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 goérebilecedi 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 oranlari gibi
pazara dayali dederleme olcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli 6lclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu varlk
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 degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
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 gosterge 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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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima o6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi nitelidginin 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 onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak varhdin
yeniden olusturulmasinin 6niinde 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) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir 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 varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske goére

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, 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 uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihip agirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle 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/bltgelere
ulasamaz), ve/veya

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan 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 mamkin olan yontemlerle saptanmis olup
degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” 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 alindidinda, dzellikle tek
bir yontemin dodruluguna ve giivenirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin  bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yodntemi kullanilmasi gerekmez”
yazmaktadir.

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

Pazar dederinin tespitinde “Ikame Maliyet Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler (*) dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insaf yatirnmlarin toplam degeri

(*) Bu bilegenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip
tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

17.1.1. Arsa Degeri:

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

Bu ydontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak firmalari ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bodlgede yakin doénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.
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Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki sekilde
siniflandirnimistir.
Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyiikliik) (Fonksiyon/Yap. Hakki)
Cok Kot Cok Biyik Cok K&t %20
Orta Koti Orta Blylk Orta K6t %11 ... %20

Az Kotu Az Buyik Az Kétu %1 ... %10

Benzer Benzer Benzer %0

Az iyi Az Kiiclk Az lyi -%10 ... -%1
iyi Kuguk yi %20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok iyi >-%20
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17.1.1.1. Emsal Bilgileri

e Emsal-1: Satilik / Sahibi / 530 370 56 53
Rapor konusu tasinmazin bitisiginde yer alan, E-5 Karayolu’na cepheli konumdaki 17.339 m? yiizol¢iimli,

“Sanayi Alani/E:0,70” imarli parsel (256 ada, 396 parsel) 55.000.000,-TL bedelle satiliktir. (3.172,-TL/m?)
e Emsal-2: Yonca Emlak Ofisi / 532 421 70 73

Ayni bélgede yer alan, E-5 Karayolu’na cepheli konumdaki 35.250 m? yiizélgiimlii, “Sanayi Alani/E:0,70”
imarl1 parsel 125.700.000,-TL bedelle satiliktir. (3.566,-TL/m?)

e Emsal-3: Satihik / Bayramoglu Emlak / 542 544 75 32
Ayni bélgede yer alan, E-5 Karayolu’na yakin konumdaki (~300 m.) 17.281 m? yiizol¢iimlii, “Sanayi

Alani/E:0,70” imarl1 parsel 35.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.025,-TL/m?)

e Emsal-4: Satihk / Turyap Emlak ofisi / 544 488 91 97

Ayn1 bslgede, OSB biinyesinde yer alan, 86.161 m? yiizol¢timlii, “Sanayi Alani/E:0,70” imarli parsel
275.000.000,-TL bedelle satiliktir. (3.192,-TL/m2)

e Emsal-5: Satihk / Emlak ofisi / 532 545 84 98
Tasinmaz ile ayni bolgede, Biiyiikkaristiran OSB biinyesinde yer alan, 50.000 m? yiizél¢timlii, “Sanayi

Alani/E:0,70” imarl1 parsel 140.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.800,-TL/m?)

17.1.1.2. Emsal krokisi

= Lileburgaz & ;:S
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17.1.1.3. Emsal Analizi

Birim Satis | Pazarhk Alan q . Toplam Diizeltilmi
X § . . Imar Hakki Konum/Serefiye . P N 3
Fiyat: (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu 326.930,37 sanayi Alani/E:0,70 2.110
Miilk
Diiz. Alamt Diiz. Lejant Diiz. Durumu Diiz. Diiz.
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 3.172 -15% 17.339 -25% Sanayi Alani/E:0,70 0% Benzer 0% -40% 1.903
Emsal 2 3.566 -15% 35.250 -20% Sanayi Alani/E:0,70 0% Benzer 0% -35% 2.318
Emsal 3 2.025 -15% 17.281 -25% Sanayi Alani/E:0,70 0% Cok Kot 30% -10% 1.823
Emsal 4 3.192 -15% 86.161 -15% Sanayi Alani/E:0,70 0% Az Kot 5% -25% 2.394
Emsal 5 2.800 -15% 50.000 -20% Sanayi Alani/E:0,70 0% Az Koti 10% -25% 2.100

17.1.1.4. Ulasilan Sonug
Piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu tesisin yer
aldig parselin konumu, yzolgimu blydkligi, imar durumu dikkate alinarak belirlenen m2 birim

ve toplam dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

YUzOLCOMU | m?BiRiM | YUVARLATILMIS
ADA / PARSEL N . ..
JIAEALTE (m?) DEGERI DEGERIi (TL)
256 /394 326.930,37 2.110 689.800.000

17.1.2. Insai yatirnmlarin degeri
Insai yatinmlarin degderlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa esas rayig
tutarlari), binalarin yapilis tarzlan ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumlar dikkate
alinarak belirlenmisgtir.
Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gincel verileri dikkate alinmis ve binalarin yaslarina

ve yapim tarzlarina gére asinma paylari distlerek kiymet takdiri yapilmistir.
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VAT 2023/2 YILI | AMORTISMAN | m?BIRIM | YUVARLATILMIS
YAPI ADI KULLANIM YAPI BiRIM ORANI DEGERI (TL) DEGERI (TL)
ALANI (m2) | MALIYETI (TL)
Boyahane 38.400 12.050 52% 5.784 222.000.000
Atdlye, Kazan
dairesi,
[Dogalgaz 3.560 10.200 52% 4.896 17.400.000
Istasyonu,
Kompresor
Dairesi
Atik Su Aritma 2.705 5.350 17% 4.441 12.000.000
tesisi
Dokuma 23.814 10.200 27% 7.446 177.300.000
Binasi
Yemekhane 5.336 10.200 27% 7.446 39.700.000
Iplikhane I ve
Bukim 23.571 10.200 27% 7.446 175.500.000
Binalari
Elyaf Deposu 3.321 10.200 27% 7.446 24.700.000
Cevre dizenleme degeri (saha kaplamalari, ¢evre ¢iti, peyzaj vb) maktuen 2.000.000
TOPLAM 670.600.000

17.1.3. Sonug

Ozet olarak tesisin toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

ARSANIN DEGERI 689.800.000
INSAI YATIRIMIN TOPLAM

DEGERI 670.600.000

TOPLAM 1.360.400.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Ikame Maliyet Yaklagimi Yéntemi” kullaniimistir. Buna

gore tesisin dederi icin toplam 1.360.400.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira geliri analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

18.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz bir biitin halinde kullaniimakta olup muisterek 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 allm - satimina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazin 3. Kisilere devrinde Organize Sanayi Boélgesi Muidurligi’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

Haslilat 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 blUnyesindeki 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.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemelerinde konumuna, arsanin ylzolcimd blyukligine, imar durumuna, yapilarin yasal
kullanim alani blyukliklerine, insai ve fiziksel 06zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore degeri icin,

1.360.400.000,-TL (Birmilyartgytzaltmismilyondortyizbin Turk Liras)) kiymet takdir

edilmistir.

Tesisin KDV (%20) dahil degeri 1.632.480.000,-TL mertebesindedir.
isbu rapor, AKIN TEKSTIL A.S.'nin talebi lizerine ve e-imzali olarak diizenlenmis olup
kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanhk A.S.

Eki

Uydu Goriiniimleri

Fotograflar

Imar plan 6rnegi

Yap1 Kullanma Izin Belgeleri

Takbis belgesi

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki tecriibe belgeleri

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

TP ERus dlaaveie

Kaydi Olugturan: DURSUN ALI YILMAZ ( AKIN TEKSTIL ANONIM SIRKETI

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 256/394
Taginmaz Kimlik No: 108672211 AT Yizbigim{m?2): 326930.37
Whige: KIRKLARELI/LOLEBURGAZ Bagimsiz Balom Nitelik.
Kurum Adi: Luleburgaz Bagwmeiz Balim Brit
Mahalle/Koy Adr. FVRENSEKIZ/GUNDOGU Mah. YuzOletmi:
Mevkil; Arap Catady Baumsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 22/2114 e
Kayit Durum: Akt ERok/PSL/ON G /BN
- Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: Igenisinde boyahane, dokurna binasi,
yemekhane, elyaf deposu, iplikhane,
atdlye, kazandairesi, komp. dofjalgaz
merkezi olan arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/l Agiklama Malik/Lettar | Tesis Kurum Tardh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/7
Beyan Krokisinde A harfi ile gosterilen yapi 256/335 nolu parsele 539.64 m2 Lileburgaz -
tecaviizlivdiin ( Sablon: Tecavizii Binakann Belirtilmesi) 14042014 1555 -
5092
Beyan Krokisinde N hafi lle gosterilen yapi 256/214 nolu parsede 193.07 m2 Lilleburgaz -
tecavilzlidie. ( Sablon: Tecaviizi Binalann Belirtilmesi) 14.04-2014 15:55 -
5092
Beyan Krokisinde N harfi ile gosterilen yapi 256/215 nolu parsele 1507.84 m2 Liteburgaz -
tecaviizlivdiiv.( Sablon: Tecaviizhi Binalann Belintiimesi) 14042014 15:55 -
5092
Beyan | 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2 lik ks 4725 e Lileburgaz -
tecavilzitdin. ( Sablon: Tecaviizil Binalann Belirtilmesi) 1509-2009 10:55 -
13076
Beyan 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m? lik kismmi 4725 e Lileburgaz -
tecavizlidiie ( Sablon: Tecaviizhil Binakann Belirtilmesi) 15-09-2009 10:55 -
13076
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Matik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
516543912 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM 56348/326 | 56348 |326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 93037 26-01-2020
2132
516543913 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM 242149/32 | 2421.49 | 32693037 | Imar (TSM)
SIRKETI V 693037 26-01-2020
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 | 22156 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 93037 28-01-2020
217
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2132
516543916 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM 28193/326 | 28193 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 93037 78-01-2020
2132
516543917 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM 83026/108 | 249084 | 326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETIV 97679 28012020
2132
516543918 | (SN:6533737) AKIN TEXSTIL ANONIM 1106/3269 | 1106 | 326930.37 | lmar (TSM)
SIRKETIV 3037 28-01-2020
2132
516543919 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM 278521/10 | 835563 | 326930.37 | imar (TSM)
SIRKETIV 897679 28401-2020
2132
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Actklama Kisitll Malik Malik/Lentar Tesis Kurum Tarihv | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katimailara gert ahim hakki gerhi AKIN Likeburgaz -
kaldinlarak tapu veriimesi durumunda tapu | TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505
3. kigilere deviinde osb den uyguniuk SIRKETI VKN
gorligll alinmasi zorunludur, Bu durumda
eski katlimeinin vermis oldudu taahhitler
yeni alict tarafindan da aynen kabul edilmig
sayil.
Beyan Katiimcilara geri alim hakkr gerhi AKIN Lideburgaz -
kaldinlarak 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
Qorilsll alinmas zoruntudur. Bu durumda
377
eski katthmcinin vermig oldugu taahhitier
yenl abel tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilr.
Beyan TEDAS LEHINE ISTIMLAK SERHI AKIN (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Lileburgaz -
20/04/1995 Y:1886 TEKSTIL ANONIM SIRKETI 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 ANONIM SIRKETI VKN:8790013397 | 29-05-1995 00:00 -
YEV:2393 ANONIM 2393
SIRKETI VKN
Beyan 2942 S. KANUNUN 7. MD SERHI AKIN (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Likeburgaz -
26/04/2001 Y:1581 TEKSTIL ANONIM SIRKETI VKN:8790013397 26-04-2001 00:00 -
ANONIM 1581
SIRKETI VKN
Beyan Katihmaeilara geri alim hakks gerhi AKIN Likeburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | TEKSTIL 0808-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk | SIRKETI VKN
Gorigi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katihmcinin vermig olduqu taahhOtler
yeni ake tarafindan da aynen kabul edilmig
sayihir,
Beyan Katibmailara geri ahm hakka gerhi AKIN Likeburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapo | TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tagmmazn icsa yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk | SIRKETI VKN
girisil alinmas: zorunludur, Bu durumda
eski katiimecmin vermig olduqu taahhiitler
yeni abet tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.
Beyan Kanlmeilara gesi ahm hakka gerhi AKIN Likeburgaz -
kaldinfarak tapu veriimesi durumunda tapu | TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
4/7
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koydnn tagmmazin icro yoluyla satig dahil ANONIM 10505
3, kigltere devrinde osb den uyguniuk | SIRKETI VKN
QOrhgl alnmas zoruntudur. Bu durumda
ekl katilimoinin vermig oldugu taahhither
yoeni akict tarsfindan da aynen kabul edilmig
soylin.
Beyan Katihimerlara gerl alim hakk gerhi AKIN Lileburgnz -
kaldirilarak tapu verlimes! durumunda tapu | TEKSTIL 08.08-2014 16,39 -
kaydinn taginmazn lora yoluyle satig dahil | - ANONIM 10505
3. kighere deviinde osb den uygunluk | SIRKETI VKN
Ol alinmant zorunludur, Bu durumda
euki kathimomin veemig oldugu taabhliither
yend oher tacafindan do aynen kabul edilmig
sy,
Heyan Katiimerlaa gerl alim hakk gerhi AKIN Lileburgaz -
kaldinlarak tapu verlimesi durumanda tepu | TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kayding taginmazn lora yoluyla aatigl dahil | ANONIM 10505
3, kigitere deviinde osb den uyguniuk | SIRKETI VKN
Ocligh alnmast zoruniudur. Bu duramda
euk katlimomin vermig okdugu taahhtitier
yerd ahict tarnhindan da aynen kabul edilmig
sayli,
Beyan Katihimanlara gerl alim hakks gerhi AKIN Lileburgaz -
kaldirlarak tapu verlimesi durumunda tapu | TEKSTIL 08082014 1699 -
kaydina tagmmazin icra yoluyla satg dahil | ANONIM 10505
3, kighlere deviinde osb den uyguniuk | SIRKETI VKN
Ol almmas zoruniudur, By duramda
eaki katthmoimin vermig oldugu taahhter
yend ahior tarafindan da aynen kabol edimig
sirylie,
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
BosRehin
Alacakh Mns;dt Borg Faiz | Derece | Sore Teais Tarih - Yev.
Sira
Evet 14338380.00 TL 1/0 Likeburgaz - 08-07-2010 10:61 -
8143
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgial
Tagmmaz Hisse Pay/ Borgiu Matik Malik Borg | Tescll Tarth - Yev | Terkin
Torih Yey
Lbleburgaz - EVRENSEKIZ/ 31258438/ (SN:6533737) AKIN TEKSTIL 14338380.00 LUleburgnz -
GONDOGU Mah, - (Aktif) - 256 32693037 ANONIM SIRKETI V TL 08-07-2010 10:51 -
Ada - 394 Parsel 8143
BosRehin
Alacakh Migtetek Hotg Falz Derece | Stre Tenio Tarih Yoy
Mi? St
Evet 91719572511 30 Libeburgaz - 08.07-2010 10:51 -
8143
Ipotedin Ko!uM Hisse Bilgisl
Taginmaz Higoe Pay/ Borghi Malik Malik Borg [ Tescil Tarih - Yov | Terkin
Payda Sabebi
Tarih Yoy
Lileburgaz - EVRENSEKIZ/ 31258438/ (SN:6533737) AKIN TEKSTIL 0171957.26 Lileburgaz
GONDOGU Mah. - (Aktif) - 256 32693037 ANONIM SIRKETIV 1L 08-07.2010 10:51 -
Adn - 394 Parsel 8143

Bu belgeyl akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak,
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TOQuztLzWFq kodunu Online lglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

2023/1140
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'I‘SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanligh Lisansin almaya hak kazanmisor.

KGO Y].ifz TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK

BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 01.04.2011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serl: VL No34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Uygar TOST
Gayrimenkul Degerleme Uzmunhifs Lisansinn almaya hak kazanmagtir

A ok

ey ARIKAN L NV zal 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 kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI E;;n AYDOéDU
Genel Sekreter Baskan
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Z
TDuUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 15,10.2018 Belge No: 2019-01.1883

Sayin Uygar TOST
{T.C_ Kimlik No: 42384312566 - Lisans No: 401681 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
b

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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