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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

* | Akin Tekstil Anonim Sirketi

Raporu Hazirlayan Kurum

: | Imza Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Talep / Sozlesme Tarihi - No

27 Subat 2026 - 2026_Akintekstil_001

Degerlenen Miilkiyet Haklari

: | Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi

1|03 Mart 2026

Rapor Tarihi

: {09 Mart 2026

Rapor No

2026/SPK-009

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

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

Tapu Bilgileri Ozeti

Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilcesi, Evrensekiz/Giindogu
Mahallesi, F18b-20A-2 pafta, 256 ada, 394 nolu parsel
Uzerindeki “Igerisinde boyahane, dokuma binasi,

: yemekhane, elyaf deposu, iplikhane, atélye, kazan

dairesi, komp. Dodalgaz merkezi olan arsa” tashihli
tasinmaz

Sahibi

: | Akin Tekstil Anonim Sirketi

Mevcut Kullanim

Fabrika binasi

imar Durumu

Bkz. 4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani Bilgileri

Parselin ylizélgiimii

326.930,37 m?2

Toplam Insaat Alani

100.707,00 m?2

Raporun Konusu

Bu rapor; Akin Tekstil Anonim Sirketi‘nin talebine
istinaden  yukarida adresi belirtilen tasinmazin
31.12.2025 tarihli pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

TOPLAM PAZAR DEGERI

TASINMAZIN 31.12.2025 TARIHLI

4.417.435.000

5.300.922.000

Hazirlayan

Sorumlu Dederleme Uzmani

TASKIN PUYAN (SPK Lisans Belge No: 405206)

Raporu Hazirlayanlar
Onay

Sorumlu Degderleme Uzmani

TOLGAHAN EKER (SPK Lisans Belge No: 406295)
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, muisterinin talebi Gizerine adresi belirtilen tasinmazin 31.12.2025 tarihli pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri (Gzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine
gobre tepki verecektir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin
veya yukamluligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glncel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢odgunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani dusls ve yikselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik
bilgilendirme gdrultr. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli
bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden
kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi
itibaniyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukUimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarl Gzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
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e Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.
Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimlGliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiler

SIRKETiIN UNVANI :  Imza Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

icerenkdy Mahallesi, Cetinkaya Sokak, Da§ Is Merkezi, No:19
SIRKETiIN ADRESI : Kat:3, Ic Kapi No:4

Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO 490 (216) 488 46 92

Yardarlikteki mevzuat gercevesinde her tlrll resmi ve 6zel, gergek
ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye
yoOnelik tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gdrlis raporu vermektir.

FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi : 21 Mart 2023
SERMAYESI :  3.350.000,-TL
TICARET SiciL NO :  450802-5

TICARET SIiCiL GAZETESI

TARiH VE NO.SU 21 Mart 2023 / 10794

Not: Sirket, 27 Temmuz 2023 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul
Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Akin Tekstil A.S.
SIRKETIN ADRESI . Osmaniye Mah., Cirpici Kosuyolu Sk. No:5/1-2-3-4
* Bakirkoy / ISTANBUL
TELEFON NO . 0212543 64 40
FAALIYET KONUSU Her tirli mensucat ve imalat sanayi islerini yapmak lzere fabrika,

atélyeler kurmak, kurulmus olanlara istirak etmek bunlari satin
almak, satmak kiralamak vb.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Akin Tekstil A.S.'nin talebine istinaden rapor igerisinde adresi belirtilen tasinmazin
31.12.2025 tarihi itibariyle Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiuktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.
/”Zw L=

3. BOLUM RAPOR BILGILERI

3.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Akin Tekstil A.S. icin sirketimiz tarafindan 09.03.2026 tarihinde,

2026/SPK-009 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin
adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme
uzmani Taskin PUYAN ile 406295 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani

Tolgahan EKER hazirlamistir.

3.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlari 03.03.2026 tarihinde
calismalara baslamis ve 09.03.2026 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu surede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

3.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Akin Tekstil A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuktmldltklerini  belirleyen 2025_AkinTekstil_001 no’lu ve 27.02.2026 tarihli dayanak

sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri
I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile uygun
gorulen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye

Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

3.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki

tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye iliskin bilgiler
Tasinmaz igin sirketimizce daha ©6nce hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN
BILGILER
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb.

Dokiimanlari Hakkinda Bilgileri

4.1.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

Akin Tekstil Anonim Sirketi (56348/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (242149/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (31258438/32693037)

SAHIBi Akin Tekstil Anonim Sirketi (22156/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (28193/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (83028/10897679)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (1106/32693037)
Akin Tekstil Anonim Sirketi (278521/10897679)

iLl Kirklareli

ILCESI Luleburgaz

MAHALLESI Evrensekiz/Giindogdu

PAFTA NO F18b-20A-2

ADA NO 256

PARSEL NO 394

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

Icerisinde boyahane, dokuma binasi, yemekhane, elyaf
deposu, iplikhane, atélye, kazan dairesi, komp. Dogalgaz
merkezi olan arsa

YUzZOLCUMU 326.930,37 m2
YEVMIYE NO 2132

CILT NO 22

SAYFA NO 2114

TAPU TARIHI 28.01.2020

4.1.2,

Tapu Kadastro Genel

Ilgili Tapu Sicil Midiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Madurliga Portali'ndan 19.01.2026 tarihinde temin edilen

takyidath tapu kayit belgesine gore dederleme konusu tasinmazin tapu kaydi Uzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.
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> Krokisinde A harfi ile gbsterilen yapi 256/335 nolu parsele 539,64 m2 tecavizlidar.
(Sablon: Tecavlzli Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

> Krokisinde N harfi ile goésterilen yapi 256/214 nolu parsele 193,07 m2 (Sablon:
Tecavizli Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

> Krokisinde N harfi ile gosterilen yapi 256/215 nolu parsele 1.507,84 m2 (Sablon:
Tecavlizli Binalarin Belirtilmesi) (14.04.2014/5092)

> 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2’lik kismi1 4725’e tecavlzlidur.
(Sablon: Tecavlizli Binalarin Belirtilmesi) (15.09.2019/13076)

» Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina

Beyanlar Hanesinde:

tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB den uygunluk goérisu
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhtler yeni alici
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (08.08.2014/10505)
Serhler Hanesinde:
» TEDAS Lehine istimlak Serhi (20/04/1995 Y:1886)
» 2942 S. Kanunun 7. Md Serhi (26/04/2001 Y:1581) 11 2023/1140
> TEDAS Genel Mudurligi lehine 99 yil middetle kira serhi. (29.05.1995 tarih, 2393

yevmiye)

4.1.3. Ilgili Kadastro Miidiirliigii’nde Yapilan Incelemeler
Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Lileburgaz

Kadastro Mudurligi’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online

parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldi§i parsel Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilcesi,
Evrensekiz/Glindogdu Mahallesi 256 ada 394 parsel; 25.10.2018 tarihinde Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi tarafindan onaylanan Evrensekiz Organize Sanayi Bélgesi ilave ve Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Sanayi Alani” kullaniminda kalmakta olup, E:0,70 ve Hmax:
Serbest/Teknoloji geredi yapilasma kosullarina haizdir.

Evrensekiz 0.S.B. Mudirligu nezdinde yapilan arastirmada; eski 256 ada, 212, 213,
215, 216, 217, 218 ve 335 nolu parsellerin 18. madde uygulamasi sonucunda diizenleme
ortaklik payi kesintilerinin yapildigi ve uygulama sonrasi 326.930,37 m2 yUz6lcimli 256 ada,

394 nolu parselin olustugu bilgisi alinmistir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Evrensekiz Organize Sanayi Bélgesi Mldirliglu nezdinde yapilan incelemeler sonucunda,

arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz belgeye rastlaniimamis olup, rapora konu tesise ait yapi

ruhsatlar ile yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Yapi Ruhsatlari:

YAPI ADI iNSAAT ALANI (M2) | BELGE TARIiH VE NO
Boyahane 38.400,00 15.12.1998 / 98-11
Atolye, Kazan dairesi,

Dogalgaz istasyonu, 3.560,00 15.12.1998 / 98-11
Kompresor Dairesi

Atik Su Aritma tesisi 2.705,00 29.12.2011/ 2011-19
Dokuma Binasi 23.814,00 16.01.2001 /2001-1
Yemekhane 5.336,00 16.01.2001 /2001-1
iplikhane I-ll 73.094,00 16.01.2001 /2001-2
Elyaf Deposu 4.600,00 16.01.2001 /2001-2

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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Yapi Kullanma izin Belgeleri:

YAPI ADI INSAAT ALANI (M2) | BELGE TARIH VE NO
Boyahane 38.400,00 14.04.1999/99-05
Atolye, Kazan dairesi,

Dogalgaz istasyonu, 3.560,00 10.09.2001/2001-07
Kompresor Dairesi

Atik Su Aritma tesisi 2.705,00 30.04.2013 / 2013-03
Dokuma Binasi 23.814,00 31.12.2003 / 2003-05
Yemekhane 5.336,00 31.12.2003 / 2003-05
iplikhane I-I1 23.571,00 30.12.2004 /2004-5
Elyaf Deposu 3.321,00 30.12.2004 /2004-5
TOPLAM: 100.707,00

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Portali'ndan temin edilen takyidatl tapu kayit belgesine
gére tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazin 3. Kisilere devrinde Organize Sanayi Boélgesi Mudlrligi’nden
uygunluk goértsa alinmasi yonindeki not, Evrensekiz Organize Sanayi Mudurligid’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 dederi etkileyecek nitelikte degildir.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son lig yillik donemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemler vb.) iligskin bilgiler

4.3.1. Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu tasinmazin miulkiyet
durumunda degdisiklik olmamistir.
4.3.2. Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkulin imarinda
degisiklik olmadigi gérilmustdr.
4.3.3. Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazin imar durumu “Sanayi Alan1” dir. Bélgede genel Sanayi lejantina sahip
parseller bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti
vb. durumlara dair aciklamalar

Parsel Uzerindeki vyapilara ait yikim karart ve vb. durumlara ait agiklamalar
bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis soézlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsilig: insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin dlizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesi, kat karsiligi insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz
edilmemistir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi1 ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine alinip alinmadigina ve
yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 256 ada 394 no’lu parsel (izerinde yer alan yapinin gerekli tim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodgru olarak
mevcuttur. Raporumuzun “4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari

Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederleme konusu tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta
olup, dederleme tarihi itibari ile yapi denetimle ilisigi kalmamistir.
Ilgili kanun kapsamindaki yapilarin yapi denetim islemleri asagida bilgileri verilen firma

tarafindan yapiimistir. Ergene Yapi Denetim Ltd. Sti. Kocasinan Mah. Edirne Cad. No:51, D:5

No:1/5 Lilleburgaz-KIRKLARELI Tel: 228 413 00 45

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak
degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme galismasi kapsaminda, proje dederlemesi yapilmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu tasinmaz; Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilcesi, Evrensekiz/Giindogu
Mahallesi sinirlan icerisinde, Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi kapsaminda, 256 ada 394
parsel numarali tasinmaz ve Uzerinde konumlu bulunan Akin Tekstil A.S. tesisinden
olusmaktadir. Tasinmaz, E-5 (D-100) Karayolu lzerinde ve stz konusu karayoluna cepheli
konumda yer almaktadir.

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Degerlemeye konu miilk, Kirklareli ili, Lileburgaz
ilcesi, Evrensekiz/Gindogdu mahallesi, 256 ada 394 sayili parselde konumludur.

Ulagim; Istanbul-ediner yolu Uzerinde Lileburgaz-Corlu istikametinde yaklasik 12 km
ilerlenir, U déniist yapilarak Lilleburgaz Istikametine doéniliir ve yaklasik 2 km. yol (izerinden
ilerlenir, saga donllerek Konu tasinmaza ulasilir. Ana ulasim arterine dogrudan cepheli olmasi
nedeniyle erisilebilirlik diizeyi ylksek olup, lojistik acidan avantajh bir konuma
sahiptir.

Tasinmazin yakin cevresinde bos imarh parseller ve tarimsal amach kullanilan ekili

alanlar bulunmakta olup; Koray Kimya Tesisi, Ak Nisasta-Ak Gida Tesisleri, Saretks Boya
Tesisi ve Mayteks Konfeksiyon Fabrikalar gibi orta ve bilylk 06lcekli sanayi kuruluslari yer
almaktadir. Ayrica belde merkezine yakin kesimlerde ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis, 2-
3 kath konut amach yapilar mevcuttur. Cevre genel itibariyle sanayi ve kismen konut
kullaniminin birlikte gorialdigi bir yapi arz etmektedir.

Mesafe olarak; tasinmazin E-5 Karayolu Uzerindeki Evrensekiz Kavsadi'na yaklasik 2
km., Evrensekiz Belediyesi’'ne yaklasik 6 km. ve Lileburgaz ilce Merkezi'ne yaklasik 10 km.

uzakhkta bulundudu tespit edilmistir.

&,
Brrre
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri

5.2.1. Parselin Fiziksel Ozellikleri
e Degerlemeye konu parselin bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

Yiizolgiimii Geometrik
Mahalle Parsel No (M2) Yapisi
. .. . Yamuga Benzer
Evrensekiz/Gindogdu 256/394 326.930,37 Bortaen

e Parsel topografik olarak yer yer hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.

e Parsel Istanbul-Edirne yoluna paralel 1. Caddeye cephelidir.

e Peyzaj dizenlemesi yapilmis olup otopark ve tesis igi arag yollarin zeminleri stabilize tizeri
asfalt kaphidir. Agik alanlarin bir bélima ¢im kapli, kalan kisimlar ham arazidir

e Tesis sinirlari demir direkli fens teli ile gevrilmistir.

5.2.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

YAPI TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPIM YILI (*) 2001-2004

KAT ADEDI Idari Bina: bodrum, zemin, 2 normal (4 Kat)
YASAL INSAAT ALANI (*) 100.707 m?2

MEVCUT INSAAT ALANI 100.707 m2

ELEKTRIK Sebeke

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

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Merkezi sistem kalorifer

ASANSOR Mevcut

YANGIN TESISATI Yangin sondiirme cihazlari ve dolaplari

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

GUVENLIK i:nizfss?trl;]/gcclzilljtpersoneli ve yaklasik 60 adet guvenlik
DIS CEPHE Dis cephe boyasi

OTOPARK Acik otopark alani mevcuttur.

(*) Tesisin yapim yili ve yasal insaat alani tesise ait yapi kullanma izin belgesinden ve projeden temin
edilmistir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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5.2.3.Tasinmazin Genel Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz 256 Ada 394 Parsel (zerinde Fabrika Binasi ve tesisler
kullaniminda olan betonarme yapi bulunmaktadir.

Birer sureti ekte sunulan Yapi Kullanma Izin Belgelerine gére tesis 100.707 m2 kullanim
alanina sahiptir. Tesisin blyuik bolimid halihazirda faal durumda olan Akin Tekstil A.S.
tarafindan dretim-depolama amacgh olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 25.300 m2’lik
kisminin kiracilar tarafindan kullanildigi bilgisi alinmistir.

Peyzaj dizenlemesi yapilmis olup otopark ve tesis ici arag yollarin zeminleri stabilize tzeri
asfalt kaphdir. Acik alanlarin bir bolima ¢im kapli, kalan kisimlar ham arazidir.

Tesisin girisinde givenlik kullibesi ve misafir otopark alani bulunmaktadir.

Mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine goére tesis blinyesindeki binalar ve

kullanim alanlarn asagidaki tabloda sunulmustur.

YAPI ADI INSAAT ALANI (M2) YAPI SINIFI
Boyahane 38.400,00 4B
Atolye, Kazan dairesi,

Dogalgaz istasyonu, 3.560,00 4A
Kompresor Dairesi

Atik Su Aritma tesisi 2.705,00 2C
Dokuma Binasi 23.814,00 4A
Yemekhane 5.336,00 4A
iplikhane I-II 23.571,00 4A
Elyaf Deposu 3.321,00 4A
TOPLAM: 100.707,00

Yapinin genel o6zellikleri asagidaki anlatilmistir

Dederlemeye konu tesisin yer aldigi ve Akin Tekstil A.S. adina kayith bulunan 256 ada 394
parsel, 326.930,37 m2 ylzoélcgimine sahiptir. Tasinmazin topografik yapisi diiz ve hafif
egimli olup, parsel geometrisi yamuda benzer bir forma sahiptir.

Tesis girisinde glvenlik kulibesi ile misafir otopark alani bulunmaktadir. Tesis
blinyesindeki yapilar betonarme prefabrik ve betonarme karkas yapi tarzinda insa
edilmigtir.

Atik Su Aritma Tesisi parselin gliney sinirinda konumlanmaktadir. Boyahane ve Dokuma
binalar tesisin bati bélimiinde karsilikli olarak yer almakta; iplikhane ve Biikiim binalari
ise dogu kesimde bulunmaktadir. Yemekhane ile Malzeme Ambarlari birbirine bitisik
sekilde tesisin orta bdliminde konumlandiniimistir. Kullanim amacina uygun olarak
dizenlenen yapilarda genel olarak zeminler epoksi esasli kaplama, beton veya PVC esasl

kaplama; duvarlar ise plastik boyali veya politiretan esasl sac kaphdir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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Tesisin Mevcut Vaziyet Plani

5.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. Varsa mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler
Dederleme konusu milkin ruhsata aykirni herhangi bir belge veya bilgiye
rastlanmamistir.

5.5. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmaz igin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6. Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildigi hakkinda
bilgi

Parsel Gzerinde Fabrika ve idari binadan meydana gelen tesis bulunmakta olup, Fabrika
boélimleri halihazirda gesitli firmalara kiralanmis durumdadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul
Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler

2013 yih ikinci yanisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
ozellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz
oranlari % 11 mertebelerine kadar ¢cikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi
alinan onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle
% 13,5'larin Gzerine kadar gikmistir.

2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine
kadar gcikmistir. Ancak alinan ekonomik énlemler sayesinde 2019 yil icinde faiz oranlari énce
% 19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz
oranlari % 12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak distrerek
tek haneli rakamlara gelmistir.

2021 yih itibariyle ani kur artislarina 6nlem igin politika faizinde indirim ydnilne
gidilmistir. 2021 yih ikinci yarnisinda Uretim, istihdam, blyime, ihracata odakh yeni bir
ekonomik model uygulamasina gegilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri ile kur garantili
mevduat faiz orani modeli kur artislarinda gegici ¢ekilme yasansa da sonraki siregte kur eski
zirvelerini asmistir. Kademeli artislar ile 2024 yili mart ayi igerisinde %50’ye kadar yikseltilmis
olan politika faiz orani, enflasyon beklentileri dogrultusunda kademeli diistislere baslanmis ve
2026 yil ilk toplantisi olan ocak ayinda 100 baz puan daha indirimle %37,00’ye kadar
indirilmigtir.
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Kaynak: Iinvesting.com
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

GSYH 2025 yili Gglincl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni geyredine gore %3,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yil Gglncl ¢eyredinde bir 6nceki yila
goére zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %13,9, finans ve sigorta faaliyetleri %10,8,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,1, Grlin Gzerindeki vergiler eksi sibvansiyonlar %9,6, diger
hizmet faaliyetleri %7,1, sanayi sektdéri %6,5, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek
hizmetleri %6,3, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,4, gayrimenkul faaliyetleri
%4,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %2,1 artmistir. Tarim
sektord ise %12,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki
ceyredge gore %1,1 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi,
2025 yili Gglincl geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gore %3,4 artmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2025 yilinin {iclincii ceyredinde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %41,6 artarak 17 trilyon 424 milyar 718 milyon
TL olmustur. GSYH'nin Gglincl geyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 432 milyar 880
milyon olarak gergeklesmistir.

GSYH biiyiime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2025
(%)

7=
6,5

6 -

Ml vV Il 1] v Il 1}
2023 2024 2025

mmm Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére degisim orani (anndirnimamis) == Bir 6nceki ceyrede gore degisim orani

Kaynak: TUiK
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) diizeyinde biiytiime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2025

(%)
20

15 13,9

10

5 { GSYH 3,7

-10

45 ] 127
A BCDE F GHI J K L MN OPQ  RST Netvergi

= A10 dizeyinde bliyime hizi == GSYH bluylime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikciik, BCDE-Sanayi, F-insaat, GHI- Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve
sigorta faaliyetieri, L-Gayrimenkul faaliyetieri, MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghdi ve sosyal hizmet
faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetleri.

Kaynak: TUiK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)

20

16,0
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10

8,0

2026 2027 2028

Kaynak: Orta Vadeli Program (2026-28)

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2025=100) dedisim 2026 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %4,84 artis,
bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %4,84 artis, bir énceki yilin ayni ayina gére %30,65 artis ve
on iki ayhk ortalamalara goére %233,98 artis olarak gerceklesmistir.

En ylksek adirliga sahip (g ana harcama grubunun yillik degisimleri; gida ve alkolsiiz
iceceklerde %31,69 artis, ulastirmada %?29,39 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger
yakitlarda %45,36 artis olarak gergeklesmistir. Ilgili ana harcama gruplarinin yillik dedisime
olan katkilari ise gida ve alkolslz iceceklerde 7,82, ulastirmada 4,64 ve konut, su, elektrik,
gaz ve diger yakitlarda 6,74 yluzde puan olmustur.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
22



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

= | Tasinmaz Degerleme
ve Damsmanhk A.S

TUFE degisim oranlan (%), Ocak 2026
Ocak 2026 Ocak 2025 Ocak 2024

Bir 6nceki aya gére degisim orani 4,84 5,03 6,70
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 4,84 5,03 6,70
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degisim orani 30,65 42,12 64,86
On iki aylk ortalamalara gére degisim orani 33,98 56,35 54,72

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ocak 2026
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Kaynak: TUIK

6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat sektérii ile ekonominin genelinde yasanan biiyiime arasindaki pozitif iliski son 7
ceyrektir 6nemli dlglide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken insaat sektori
yuzde 1,9 kiglUlmustd. 2019 yilinda ise ekonomi yizde 0,9 blylrken insaat sektdri ylizde 8,6
daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin sirecinde pek cok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektére etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmis, fakat son ceyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile diisis trendine girmistir. Insaat Sektéri
2020 yilinda %3,5 klculmustir. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi %2,8 oraninda
blylme ile tekrar ylikselis sinyali Gretmis ve insaat sektériinde temmuz ayi basindan itibaren
onemli bir sicgrama gostermistir. Temmuz-Eylil déneminde artis sergileyen sektér, ekim ve
kasim aylarinda yeniden duraganlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir 6nceki yila gére %0,9
oraninda gerileyen sekt6r, 2022 Uglinct ceyredinde de bir 6nceki yilin ayni donemine gore
%14,1 gerileme kaydetmistir. 2022 yilinda daralmanin hizlandidi insaat faaliyetleri, yilin ilk
U¢ ceyrek déneminde yillik bazda sirasiyla %7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda kGgUlmiustar.
Sektoér, araliksiz olarak son 5 geyrek dénemdir sliren daralmadan sonra yilin son geyreginde
%2 buyume kaydetmistir. 2022 yili genelinde ise sektdr, salgin yili 2020'den daha derin bir
daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem bdlgesinde yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle
birlikte sektér, 2023 yilinda %3,4 ve %6,1, %6,8 ve 9,5 oranlarinda bliylime kaydetmistir.

Sektor, 2024 yih Ugluncu ceyredinde %9,2 ile genel ekonominin Uzerinde blylime
kaydetmis, ikinci ceyrek déneme ait blyime rakami da %6,5'ten %6,9'a glincellenmistir.
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Boylece sektor, Ust Uste 8 geyrek kesintisiz bliylimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve
Kamuda Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu yiksek blyime rakamlarina kuskusuz
deprem bdlgesinin yeniden iman ve 6zellikle bliylksehirlerde devam eden kentsel donlisim
calismalari blyik katkr saglamistir. 2025 yih Gglinci ceyredinde %13,9 ile genel ekonominin
Gzerinde bir bliyiime kaydetmis ve Ust Uste 12 ceyrek dénemdir slirdirdigu kesintisiz blyime
serisine devam etmistir. Bununla birlikte, biyimenin strdirilebilirligi konusunda belirsizlik
devam etmektedir.

GSYH ve insaat Sektériinde Bliylimenin Seyri (% puan)

2.9

ensntdaladlial)

3
g [ zm_'u; 2¢ | ag ag | 2023y |znu1¢]m42;'zmzq_|mzu_c| 2024 v 12025 1.¢J2025 2.¢ T202s 3.

71

GSYH [
insaat Sektéri [

Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan agiklanan Insaat Uretim Endeksi'ne gére Kasim ayinda insaat iretimi
aylik bazda %0,1 azalirken, yillik bazda %?22,3 artis kaydetmistir. Ote yandan, 2025 vyili
Uglncld doneminde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit sermaye olusumu
icerisinde sektdrel yatirnmlarin payl %11,7'ye yikselmistir. insaat sektériniin istihdamdaki
payl ise %7,0 olarak gerceklesmistir.

Yatirimlarda Yillik Degisim (%)

20
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10

-15

-20

-25

Kaynak: TUIK

Mevsim etkilerinden arindiriimis giiven endeksi Ocak ayinda bir énceki aya goére; hizmet
sektorinde %1,3 oraninda artarak 113,8 dederini, perakende ticaret sektérinde %2,4
oraninda azalarak 112,6 dederini ve insaat sektériinde %1,5 oraninda artarak 85,7 dederini
almistir.
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Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksleri ve degisim oranlan, Ocak 2026

Bir 6nceki aya gére

Endeks e .
degisim oram (%)

Aralik 2025 Ocak 2026 Aralik 2025 Ocak 2026

Hizmet sektori gliven endeksi 112,3 113,8 0,4 1,3
Son 3 aylik dénemde is durumu 111,3 113,1 -0,6 1,6
Son 3 aylik débnemde hizmetlere olan talep 108,7 112,3 -1,8 3,4
Gelecek 3 aylik doénemde hizmetlere olan talep
NP 117,0 115,9 3,7 -0,9

Perakende ticaret sektorii giiven endeksi 115.,4 112,6 1,1 -2,4
Son 3 aylik dénemde is hacmi-satislar 129,1 123,9 2,4 -4,1
Mevcut mal stok seviyesi“) 93,3 92,5 3,5 -0,9
Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satislar beklentisi 123,8 121,5 -2,1 -1,8

in§aat sektori gliven endeksi 84,5 85,7 -0,5 1,5
Alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi 78,6 80,7 1,9 2,7
Gelecek 3 ayhk dénemde toplam calisan sayisi 20,4 20,8 25 0,4

beklentisi

(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artisi stok azalisini, azalisi ise stok artisini gostermektedir.

Kaynak: TUIK

Yapi Izin Istatistikleri

Bir onceki yihin ayni ceyredine gére, 2025 yili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina
sayisi %22,3, daire sayisl %54,0 ve ylzolclim %42,6 artmistir.

Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzélgim %?22,8 artti.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yilhk Yilhk Yilhk
Yil Ceyrek Bina sayisi degisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzdlcim (m?) dedisim (%)
2023 153 277 9.7 924 863 28,2 197 427 535 16,7
| 25831 -98 134 083 -35 30818834 -6,8
Il 34170 6,6 204 465 364 45172 270 240
1] 39487 252 225159 488 48 930 821 292
v 53789 13,0 361156 28,3 72 505 611 174
2024 143 204 6,6 854 068 1,7 180 167 599 8,7
| 32863 272 207 147 545 44 027 453 429
Il 27 641 -191 153 662 -248 33607 616 -256
1] 34 301 -131 183717 -184 39126 179 -20,0
v 48 399 -10,0 309 542 -14 3 63 406 351 -125
2025 | 28 921 -12,0 169 454 -18,2 35202 164 -20,0
Il 41574 504 302 482 96,8 56 024 843 66,7
1] 41946 223 282 855 540 55779732 426

Kaynak: TUIiK
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Insaat Maliyet Endeksi

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %1,14 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,93 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %1,70
artmis, iscilik endeksi %0,12 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%?20,48 artmis, iscilik endeksi %30,98 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,14 artmis, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %?23,50 artmistir. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi %1,69 artmis, iscilik endeksi
%0,17 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,03 artmis, isgilik
endeksi %30,37 artmistir.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Kasim 2025
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Kaynak: TUiK

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satiglari 2025 yilinda bir dnceki yila gére %14,3 oraninda
artarak 1 milyon 688 bin 910 olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 280
bin 262 ile Istanbul, 152 bin 534 ile Ankara ve 96 bin 998 ile Izmir olurken, en az oldugu iller
sirasiyla 727 ile Ardahan, bin 251 ile Bayburt ve bin 559 ile Hakkari olarak gerceklesmistir.
Tarkiye genelinde konut satislari Aralik ayinda bir édnceki yilin ayni ayina goére %19,8 oraninda
artarak 254 bin 777 olmustur.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%?25,2 oraninda artarak 29 bin 149 olmustur. 2025 yilinda gergeklesen ipotekli konut satislari
ise bir dnceki yila gbére %49,3 oraninda artarak 236 bin 668 olmustur. Toplam konut satiglari
icinde ipotekli satislarin payi Aralik ayinda %11,4, 2025 yilinda %14,0 olarak gerceklesmistir.

Aralik ayinda 7 bin 666; 2025 yilinda ise 57 bin 639 ipotekli konut satisi, ilk el olarak
gerceklesmistir.
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Konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%26,2 oraninda artarak 96 bin 690 olmustur. Ilk el konut satislari 2025 yilinda bir dnceki yila
gbre %11,6 oraninda artarak 540 bin 786 olarak gergeklesmistir. Toplam konut satiglari iginde
ilk el konut satislarinin payi Aralik ayinda %38,0, 2025 yilinda %32,0 olmustur.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%16,2 oraninda artarak 158 bin 87 olmustur. Ikinci el konut satiglari 2025 yilinda bir énceki
ylla gére %15,6 oraninda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gerceklesmistir.

Satis durumuna gére konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Kaynak: TUIK

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
27



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

] 2':5 : Tasinmaz Degerleme
b ve Damsmanhk A.S

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2025 yil Aralik ayinda bir 6nceki aya gore
yuzde 0,2 oraninda artarak 204,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylzde 29,0 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak
yuzde 1,4 oraninda azalis géstermistir.

B En yitksek yillik degisim gosteren diizeyler
@ Endisik yillik degisim gésteren diizeyler

TR21 (Edirne, Kirklareli, TR51 (Ankara)
Tekirdag)

TRB (Bingol, Elazig, Malatya,
Tunceli, Van, Bitlis, Hakkari, Mus)
%31,5

TR61 (Antalya,
Burdur, Isparta) %23,0 TR7 (Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kirikkale,

Kirsehir, Kayseri, Sivas, Yozgat)

%331

%24,2

Kaynak: TCMB

Istanbul, Ankara ve Izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde,
2025 yih Aralik ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla 0,2, 0,2 ve 0,1 oranlarinda artis
gozlenmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de
sirasiyla yuzde 28,5, 34,9 ve 30,8 oranlarinda artis gdstermistir.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TORKIVE ISTANBUL izmiR

Konut Fiyat

Endoke: 204,5 190,9 2255 199,2
Yilhk %29,0 %28,5 %34,9 %30,8
Degisim
Ayhk %0,2 -%0,2 9%0,2 -%0,1
Degisim
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Kaynak: TCMB

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

@]

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirrmlan yavasglamasi ve talebin azalmasi,

Doéviz kurlarinda yasanan dalgalanmalar,

Politika faizinin gayrimenkul sektéri Gzerinde yarattigi baski,

Yiksek enflasyon oranlari.

Firsatlar:

@]

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

Faiz indirim silrecine girilmesi ile 6zellikle gayrimenkul piyasasi Gzerinde yukari yonli
beklenti olusmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.2. Bolge Analizi

Kirklareli Ili /Liileburgaz ilcesi

Konu tasinmazin yer aldigi Kirklareli 1,
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Trakya Bélgesi'nde yer
alan ve Bulgaristan ile sinir komsusu bir il olarak
konumlanmigtir. Dogdusunda Istanbul, giineyinde
Tekirdag, batisinda Edirne ile komsudur ve kuzeyde
Karadeniz’e kiyisi bulunmaktadir. Stratejik konumu
ile Balkanlar ile Anadolu arasinda dnemli bir gecis
noktasi 6zelligi tasimaktadir.

Il yaklasik 6.550 km2 yiizélgiimiine sahip olup, ormanlik alanlar, verimli tarim arazileri
ve dogal kiyi ekosistemleri ile dikkat ceker. Ifneada Longoz Ormanlari ve Dupnisa Magarasi
ilin 6ne gikan dogal degerlerindendir.

f Kirklareli

Kirklareli; Merkez, Lileburgaz, Babaeski, Vize, Pinarhisar, Demirkdy, Pehlivankdy ve
Kofcaz olmak Gzere toplam 8 ilceden olusmaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuclarina goére
Kirklareli'nin toplam nifusu 379.595 Kkisidir. Bu nifusun yaklasik 9%50,55'ini erkekler,
%49,45'ini kadinlar olusturmaktadir. En kalabalik ilge Lileburgaz olup, niifusu 157.136’dir; en
disik nifusa sahip ilge ise Kofgaz'dir. Lileburgaz, Kirklareli ilinin glineyinde yer almakta olup
Trakya Bolgesi’'nin énemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda Tekirdag ili (Corlu ve
Ergene ilgeleri), batisinda Babaeski, kuzeyinde Kirklareli Merkez ve Pinarhisar ilgeleri ile
komsudur. Istanbul’a olan ulasim baglantilari ve TEM Otoyolu ile D-100 Karayolu lizerindeki
konumu sayesinde boélgesel 6lcekte stratejik bir konuma sahiptir.

YuzoélgUmu yaklasik 1.000 km2 olan ilge, verimli tarim arazileri ile cgevrili olup ayni
zamanda Trakya’nin en gelismis sanayi merkezlerinden biridir. Ilgede organize sanayi bélgeleri
ve sanayi tesisleri yogunlasmis olup, 6zellikle gida, kimya, ilag, enerji ve ambalaj sektorleri
one cikmaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore
Lileburgaz’in nifusu yaklasik 157.000 kisi seviyesindedir. Bu yonuyle Kirklareli'nin en
kalabalik ilgesi konumundadir. Ilgce niifusu, sanayi ve istihdam olanaklari nedeniyle cevre
yerlesimlerden gé¢ almaktadir.

LUleburgaz; gelismis sosyal donati alanlari, egitim kurumlari, kaltir merkezleri ve spor
tesisleri ile bélgesel hizmet merkezi niteligi tagimaktadir. Ilcede tarimsal tretim de énemini
korumakta olup bugday ve aycicedi baslica Grtnler arasindadir.

Sanayi, tarim ve lojistik avantajlarinin birlikte bulunmasi, Lileburgaz’i Trakya
Bolgesi'nde ekonomik agidan glgli ve gelisme potansiyeli ylksek bir yerlesim alani haline
getirmektedir.

Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi

13.06.2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete de yayinlanan “‘Ergene Havzasi Koruma
Eylem Plani” kapsaminda Kirklareli ve Tekirdag Illerindeki mevcut sanayi yapilasmalarinin
oldugu bolgelerde Islah Organize Sanayi Boélgeleri olusturulmasi planlanmistir. Bu sebeple
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Kirklareli 1li Lileburgaz Ilgesi Evrensekiz Beldesi sinirlari igerisinde 6zellikle D-100 Karayolu'na
sinir olarak yapilasan ve (retime gegen sanayi tesislerinin oldugu vyaklasik 212 ha
buyukluglindeki alan 2014 yilinin Mayis ayinda “‘Evrensekiz Islah Organize Sanayi Bélgesi”
unvani ile 298 sicil numarasini alarak Bakanlikga tescil edilmistir. Bolgenin islah sartlarini
tamamlamasina miuteakip 15.02.2018 tarihinde Bakanlikca islah statlisi kaldinlmis ve
“YEvrensekiz Organize Sanayi Bolgesi” unvani ile Karma OSB yapisinda faaliyetlerine devam
etmektedir.

Evrensekiz Organize Sanayi Bélgesi konum olarak Trakya Bdlgesinin ortasinda kalmakta
olup kentsel ve lojistik alanlara uzaklidi ile dikkat cekmektedir.

Evrensekiz Organize Sanayi Bolgesi'nde Gida, Tekstil, Kimya, Titlin, Kadit, Geri
Donlsim, Elektrikli Ev Aletleri sektorlerinde 12 adet buylk 6lgekli sanayi tesisi faaliyettedir.
S6z konusu tesisler yillik olarak yaklasik 500 milyon$ ciro ile Ulkemiz ekonomisine ciddi katki
sunmaktadir.

Evrensekiz Organize Sanayi Boélgesi sinirlan icerisindeki bos sanayi parsellerine gelecek
yeni yatirimlar ile Bélgesinde blyilyen ve gelisen bir OSB olma yolunda ilerlemektedir.

Bolge Islah OSB statistiinden déntsen bir OSB olmasindan dolay! bos durumdaki sanayi
parsellerinin tamami 6zel miulkiyet (Gergcek veya Tlzel Kisilik Gzerine kayith) elindedir. OSB
olarak tahsis ile verilebilecek sanayi parseli bulunmamaktadir.

Lileburgaz Ilgesine uzaklik: 10Km

Corlu Ilgesine uzaklik: 35Km

Corlu havalimanina uzaklik: 50Km

Istanbul havalimanina uzaklik: 135Km

Akport Tekirdag Limanina uzaklik: 55Km

Derekdy sinir kapisina uzaklik: 107Km

Kapikule sinir kapisina uzaklk: 117Km

Halkali-Kapikule Hizli Tren Lojistik Istasyon: 12Km (insaat safhasinda)

6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:

o Evrensekiz OSB blnyesinde yer almasi,

o Blylkkaristiran Hizli Tren Istasyonuna 17 km uzaklikta olmasi,

o Ana ulasim akslarina yakin olup, tasinmaza ulasim goéreceli olarak rahat olmasi,
o E-5 Karayolu’'ndan gortintrliglu yiksek olmasi,

o OSB igerisinde olup, alt yapisi tamamlanmis bir bdlgede yer almasi,

o Yakin gevresindeki parsellerde sanayi tesislerinin bulunmasi,

o Parselin yapilasma kosullarina goére ilave yapilasma hakki olmasi.

Olumsuz etkenler:
o Gayrimenkul piyasasinda yasanan genel durgunluk,

o Parsellerin hisseli mulkiyet yapisina sahip olmasi,
o Bulunduklar bélgede cok sayida bos parselin mevcut olmasi,

o Ulasim saglanan yollarin bir kisminin ham halde olmasi.
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6.4. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine
etkileri
Raporumuzun 6.bolimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon

oranlarinin ve gosterge faizlerinin azalim, konut satislarinin bir dnceki yila goére artis egiliminde
oldugu ayrica insaat maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. 2023 yili sonu itibariyla, kiresel
ekonomik gelismeleri goéz 6nlne alindiginda enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalar olmak lzere bircok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu sirec¢ bir yandan kiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken
bir yandan da global biyime hizinda gerileme goériilmeye baslanmistir.

Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok (ilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha
siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok llke ve
bolgede enflasyon son 40 yilin en yiksek dlizeyine gikmistir. Basta Fed (ABD Merkez Bankasi)
olmak lizere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi bliylime ve istihdam
kaybini géze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Tirkiye'de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
Oonlemlerinde etkisi ile %64,2 diizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yliksek sliregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiketici davranislan (zerinde etki yaratmaktadir. Biylimenin canl
olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektorleri
olumsuz ydnde etkilemistir.

2023 yilinda ise gayrimenkul alim - satim oranlar dismius, bu dislise ragmen enflasyon
ve doéviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira bircok ili dogrudan etkileyen subat ayinda
yasanan depremler ve ¢ok sayida gayrimenkulin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gdgln
de etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin
da kisitl olmasi sebebiyle gayrimenkul satislar belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda, 2023 yili gibi genel ekonomik durgunluk daha fazla hissedilmis ayrica son
donemde mali politikalarda degisiklige gidilerek yapilan kademeli artiglar ile 2024 yili Mart
itibariyle politika faizi %50'ye kadar ylkseltilmis olan politika faiz orani, 2025 yili enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli disUsler ile %42,50'ye dislridlmuisti. Ancak yasanan
jeopolitik gelismeler dogrultusunda nisan ayinda yapilan toplantida 350 baz puan yukseligle
%46'ya cikarilmig, aralik ayindaki son toplantida ise 150 baz puan daha indirimle yil %38,00
ile kapatilmistir. 2026 yil ocak ayinda 100 baz puan daha indirimle politika faizi %37,00'ye
kadar indirilmistir.

Sonug itibariyle ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinda nakdin daha dederli oldugu, yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyath ya
da proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden segerek tasinmaz edindigi bir donem
olmustur. 2025 yilinda ise faiz oranlarinin disecedi beklentisiyle gayrimenkullere yeniden
ilginin artacadl ongorilmekte iken mevcut piyasa kosullari ve yasanan jeopolitik gelismeler
Isiginda bu beklentinin 2026 ve 2027 yillarina sarktigi gérilmektedir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkulliin dederine etki eden 06zet faktoérler” boliminde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tagsinmaza pazar dederi takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dedgerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar tretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, birden
cok sayida dederleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre o©Once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z ©6nlinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen
fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan
varlik ile dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel o6zellikler
bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir
kapitalizasyon siireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustiridlmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan tlretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda
kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari gincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate
alinarak, yukdmlualtklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlk icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga édeyecedi fiyatin, esdeger bir
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varligin ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden
daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagdli olarak,
alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
7.2. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dedgerleme Yaklasimlari ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuazdeki degerini

bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Son ddnemde IUllkemizde yasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik
verilerdeki olumsuz degisiklikler isletmeye ait gelir/gider tablolarinin temin edilememis olmasi
dikkate alinarak dederlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Parsel (zerinde yer alan yapilarin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda glincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmistir. Maliyet Yaklasimi’'nda kullanilan bilesenlerden olan arsa degerinin hesaplanmasinda
pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

7.3. Maliyet Yaklasimini Agciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulilin
dederinin arazi ve binalar olmak zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagdi g6z 6nlne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkullin
bina dederinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Dederleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin buglinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cgikarilmasi ve son olarak da arazi
dederinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.
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Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa iizerindeki insaat yatirbmlarinin maliyeti

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatirimlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Uzere verilmis fiktif bayukluklerdir.

7.3.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu arsa igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, blyUklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan ile go6ristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lclide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin konumlandidi parsele
emsal olabilecek satilik emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tasinmazin konumlandigi bolgedeki satilik parsellere ait bilgiler agagidaki gibidir.

1. Evrensekiz OSB icerisinde D-100 karayoluna 400m, Evrensekiz Caddesine 1.Parsel
konumunda 5.896,95 m?2 bliylklige sahip “Sanayi Alani” lejanth Emsal:0,70 yapilasma
sartlarinda Evrensekiz/Kircaali Mahallesi 344 ada 4 no’lu parselde kayith 109.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 satis degeri 18.485 TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (554) 492 28 23

2. Bulyukkarnisatiran mahallesi OSB icinde Emsal:0,70 “Sanayi alani” lejantl, benzer nitelikteki
74.652,88 m2 blyukligiandeki Baylukkaristiran/Yeni Mahallesi 419 ada, 15 parselde kayith
608.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Parsel icerisinde 13.000m2 bulylkliginde bina
bulunmakta olup, ekonomik 6mrini tamamlandigindan degerlemede dikkate alinmamistir.
(arsa m2 satis degeri 8.145 TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 367 25 29
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3. Bulyulkkarisatiran mahalallesi OSB iginde E:0,70 “Sanayi alani” lejantli, benzer nitelikteki
26.576,13 m2 buyukligundeki Bayukkaristiran/Yeni Mahallesi 149 ada, 57 parselde kayith
215.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 8.090 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 324 05 49

4. Bulyukkarisatiran mahalallesi OSB iginde E:0,70 “Sanayi alan1” lejantli, benzer nitelikteki
47.076,48 m2 blylkligindeki Blyltkkaristiran/Yeni Mahallesi 151 ada, 12 parselde kayitli
510.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 10.835 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (546) 861 56 56

5. Biyukkarisatiran mahallesi OSB icinde E:0,70 “Sanayi alan1” lejantl, benzer nitelikteki
4.499,45 m?2 bluyuklugundeki Blylkkaristiran/Yeni Mahallesi 149 ada, 50 parselde kayitli
41.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 9.110,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532)446 42 24

6. Buylkkarisatiran mahallesi OSB icinde 31.400 m2 blyakligindeki arsa lGzerinde 19.000
m?2 kapali alana sahip fabrika binasi 446.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 23.475 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 446 42 24
7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cgikartilmis, dedgerlemeye konu
gayrimenkule yakinhdini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.4. Emsallerin Nasil Dikkate Ahndigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.3.4.1. Emsallerin Secimi

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti igin yakin boélgedeki benzer nitelikte
olan parseller arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklarn gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; buyuklik, topografik,
imar haklarn ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bolimler igin; Unite tipi, kullanim
alani buytklaga, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen o06zel satis kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimuinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. Satihk Emsallerin Analizi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdini Gésteren Krokiler”

bélimunde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlarn g6z dninde bulundurularak; baz

alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik vb.
yakinhk kriterleri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri g6z 6énlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Emsallerin blytklik
kriterinde; emsallerin alanlari géz 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Emsallerin
pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay! bilgileri g6z
ontnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda
bulunan emsal tasinmazlarin sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 06zelliklere gore
karsilastirilmasi ve uyumlastiriilmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar;
konum / lokasyon, buyuklik, fiziksel 6zellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise ¢ok daha kotlu, daha kotu, kismen kotd,
benzer, kismen iyi, daha iyi, gok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dedgerlendirmeler de asagidaki
tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmigtir.
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TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kotu Cok daha blyuk % 20 Uzeri
Daha kot Daha buyilk % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blylk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha klglk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Uzeri
Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiuzolgiimi (m?2) 5.897,00 74.652,88 | 26.576,13 47.076,00 4.500,00
e
(L [ T S 18.485 8.145 8.090 10.834 9.111
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. -5% 0% -5% -5% -5%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 5% 5% 0% 10%
Biiyiikliik diizeltmesi -15% 10% 0% 5% -15%
Aral el CELL -10% -5% -10% -10% -10%
diizeltmesi
Imar durumu diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Yﬁpllasma.hakkl 0% 0% 0% 0% 0%
diizeltmesi
Pazarhk payi -20% -15% -10% -15% -10%
Toplam serefiye farki -50% -5% -20% -25% -30%
Ayarlanmis deger (TL) 9.245 7.740 6.470 8.125 6.380
Ortalama emsal degeri
(TL) 7.590

7.3.4.3. Parselin Pazar Degeri
piyasa bilgileri ve emsal
konumu,

Dederleme siireci,
tasinmazin konumlandigi

tabloda sunulmustur.

parselin;

analizinden hareketle rapor konusu

mevcut imar durumu, fiziksel o6zelligi ve
blUyUklugu dikkate alinarak takdir olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki

Ada Parsel No

Yiizolciimii
(M2)

M2 Birim Pazar
Degeri (TL)

Pazar Degeri

(TL)

256/394

326.930,37

7.590

2.481.400.000
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7.3.5. Yapi

Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar

Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler,

Bu

Insaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa esas rayig

tutarlan),

tesisin yapilis tarzlan

ve nitelikleri

ile halihazir durumlan

saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi giincel rayigleri esas alinmistir.
Parsel (izerinde yer alan tesisin yapi ruhsatlarinda 4A-4B ve 2C olarak yapi sinifi
belirtilmistir. *Mimarlhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2026 yil
Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’inde yayinlanan m? birim bedelleri ile insa
edildikleri yillar dikkate alinarak amortisman oranlari uygulanmistir.
Tasinmazin Toplam insaat maliyeti asagidaki tabloda hesaplanmistir.

dikkate alinarak

iNSAT (m2) BIRIM INDIRGENMIS iINDIRGENMiS
YAPI ADI ALANI YAPI INSAAT ASINMA YAPI YAPI
(M2) SINIFI MALIYETI PAYI (%) m2 BIRIM (TL)
(TL) DEGERI (TL/m?)
Boyahane 38.400 4B 33.900 35 22.035 846.145.000
Atdlye, kazan
Dairesi,
I_Dog“;algaz 3.560 4A 26.450 35 17.195 61.215.000
Istasyonu,
Kompresor Dairesi
Atik Su Aritma 2.705 2C 15.100 15 12.835 34.720.000
Dokuma Binasi 23.814 4A 26.450 25 19.840 472.470.000
Yemekhane 5.336 4A 26.450 25 19.840 105.865.000
Iplikhane I-II 23.571 4A 26.450 25 19.840 467.650.000
Elyaf Deposu 3.321 4A 26.450 25 19.840 65.890.000
TOPLAM 100.707 2.053.955.000

7.3.6. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Dederlemeye konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi
kullanilmis olup, ulasilan sonuc asadida tabloda 6zetlenmistir.

ADIL PAZAR DEGERI TL

Arsa Degeri 2.481.400.000

Parsel Uzerindeki Iinsaat Yatirimlarinin Degeri 2.053.955.000

TOPLAM 4.535.355.000
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Kirklareli ili, Liileburgaz ilgesi, Evrensekiz/Giindo§du Mahallesi, 256 ada 394 parselde
kayith tasinmazin dederleme raporu tarihi olan 09.03.2026 itibariyle toplam dederi
4.535.355.000,- TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme raporuna konu tasinmazin talep tarihi olan 31.12.2025 tarihindeki dederinin
tespiti icin her ay TUIK tarafindan aciklanan YI-UFE verileri kullanilarak indirgeme yapilmistir.
2026 yilinin Subat ayi YI-UFE verisi TUIK tarafindan heniiz aciklanmadidindan hesaplamada
2026 yilinin Ocak ayi YI-UFE verisi kullaniimigtir.

2026 Yili Subat Ayindaki YI-UFE: 4.910,53

2025 Yili Aralik Ayindaki YI-UFE: 4.783,04

Endeks Dedisim Orani: %2,60 azalis

Yapillan hesaplamada tasinmazin talep tarihi olan 31.12.2025 tarihindeki dederi;
4.535.355.000,-TL x (1 - 0,026) = 4.417.435.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Dederleme raporuna konu tasinmazin talep tarihi olan 31.12.2025 tarihindeki degeri asagidaki
tabloda yer almaktadir:

TASINMAZIN 31.12.2025 TARIHINDEKI DEGERI 4.417.435.000,-TL

7.4 En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ytksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarl, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhdin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyUklagu, insaat
kalitesi, mimari 6zellikleri, mevcut imar durumu, bdélge dinamigi de dikkate alindiginda en
verimli ve en iyi kullanim seklinin mevcut Kullanimina uygun olarak “Sanayi Tesisi” olarak

kullanilmasinin uygun olacadi goris ve kanaatine variimistir.
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8. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve

bu amacgla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna goére; rapor konusu tasinmazin 31.12.2025 tarihinde toplam pazar dederi igin
4.417.435.000,-TL (Dortmilyardortyiizonyedimilyondortyiizotuzbesbin Tiirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi
Yapilan incelemelerde kiracilarin bulunmasi nedeniyle tesisin tamami gérilememistir.

8.3 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi yapilarin gerekli tim
izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Tapu kayitlarinda goérilen takyidatlar devir-satis islemlerinde kisitliik yaratmayacadi
goris ve kanaat getirilmistir.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmasi durumlarn harig, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olup olmadig: hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri
¢gercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen ilizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Degerlemeye konusu tasinmaz tapu kayitlarinda Icerisinde boyahane, dokuma binasi,
yemekhane, elyaf deposu, iplikhane, at6lye, kazan dairesi, komp. Dogalgaz merkezi olan arsa”
niteliginde olup parsel Gzerinde yapi ruhsati ve iskan belgesine konu yapi yer almaktadir.

8.7 Degerleme konusu list hakkl veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi
bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis
Isbu degerleme raporu yukarida belirtilen hususlar kapsaminda hazirlanmamistir.
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9. BOLUM

SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi ve Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkulin vyerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyutkliglne, insaat kalitesi, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére gtiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pesin
satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi cinsinden 31.12.2025 tarihinde tasinmazin toplam pazar

degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)
TASINMAZIN 31.12.2025 TARIHLI
TOPLAM PAZARDECERE 4.417.435.000 5.300.922.000

e KDV oranlarn glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 09.03.2026

(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 03.03.2026)

HAZIRLAYAN

Taskin PUYAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405206

m
=.

Uydu goérindsleri

Fotograflar

Yapi ruhsatlari

Yapi kullanma izin belgesi

Imar plani érnegi

Takyidath tapu kayit 6rnegi

Emsal analizi agiklamasi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler

SPK lisans belgeleri ve mesleki tecriibe belgeleri

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
42

Saygilarimizla,
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Tolgahan EKER
Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 4062
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iMAR PLANI ORNEGI

Tasinmaz Degerleme
ve Damsmanhik A.$

TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

tapunun kisayole

Tarih: 19-1-2026-11:41

Kaydi Olusturan: DURSUN ALi YILMAZ ( AKIN TEKSTIL ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 256/394
Taginmaz Kimlik No: 108672211 AT Yiizolgim(m2): 326930.37
1l/ilge: KIRKLARELI/LULEBURGAZ Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adi: Liileburgaz Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Ad: EVRENSEKIiZ/GUNDOGU Mah. YiizOlgimd:
Mevkii: Arap Catadjl Bagimsiz BSlim Net
Cilt/Sayfa N 22/2114 e

i a No:
e : proe Blok/Kat/Girig/BBNo:

BLLI L ! Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: igerisinde boyahane, dokuma binasi,
yemekhane, elyaf deposu, iplikhane,
atolye, kazandairesi, komp. dogalgaz
merkezi olan arsa

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGiLERi

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1

Tasinmaz Deierleme
-~ | ve Damsmanhik A.$

Beyan Krokisinde A harfi ile gésterilen yapi 256/335 nolu parsele 539.64 m2 Lileburgaz -
tecaviizliidiir.( Sablon: Tecaviizlii Binalann Belirtiimesi) 14-04-2014 15:55 -
5092
Beyan Krokisinde N harfi ile gdsterilen yap1 256/214 nolu parsele 193.07 m2 Lileburgaz -
tecaviizliidiir.( Sablon: Tecaviizlii Binalann Belirtilmesi) 14-04-2014 15:55 -
5092
Beyan Krokisinde N harfi ile gdsterilen yapi 256/215 nolu parsele 1507.84 m2 Lileburgaz -
tecaviizliidiir.( $ablon: Tecaviizll Binalann Belirtiimesi) 14-04-2014 15:55 -
5092
Beyan 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2 lik kismi 4725 e Lilleburgaz -
tecaviizliidiir.( Sablon: Tecaviizli Binalann Belirtiimesi) 15-09-2009 10:55 -
13076
Beyan 4638 parseldeki binanin (Malzeme amban) 1728,75 m2 lik kismi 4725 e Lileburgaz -
tecaviizliidiir.( Sablon: Tecaviizlii Binalann Belirtilmesi) 15-09-2009 10:55 -
13076
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516543912 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 56348/326 | 563.48 |326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETI V 93037 28-01-2020
2132
516543913 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 242149/32 | 2421.49 |326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETI V 693037 28-01-2020
2132
516543914 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 31258438/ | 312584.38 | 326930.37 | imar (TSM)
SIRKETI V 32693037 28-01-2020
2132
516543915 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 22156/326 | 221.56 |326930.37 | imar (TSM)
SIRKETI v 93037 28-01-2020
2/6
2132
516543916 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 28193/326 | 281.93 |326930.37 | Iimar (TSM)
SIRKETI V 93037 28-01-2020
2132
516543917 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 83028/108 | 2490.84 |326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETI V 97679 28-01-2020
2132
516543918 (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 1106/3269 11.06 32693037 | Imar (TSM)
SIRKETI V 3037 28-01-2020
2132
516543919 (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 278521/10 | 8355.63 |326930.37 | Imar (TSM)
SIRKETI V 897679 28-01-2020
2132
MULKIYETE AIiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katilimcilara geri aim hakki serhi AKIN Lileburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | ANONIM 10505
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
goérusil alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katiimcinin vermis oldugu taahhditler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilir.
Beyan Katilimcilara geri alim hakki serhi AKIN Lileburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil _ANONIM 10505
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdrisu alinmasi zorunludur. Bu durumda
3/6
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Tasinmaz Degerleme
ve Damsmanhik A.S

eski katilimcinin vermis oldudu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.
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 Liileburgaz -
26/04/2001 Y:1581 TEKSTIL ANONIM SIRKETI VKN:8790013397 26-04-2001 00:00 -
ANONIM 1581
SIRKETI VKN
Beyan Katihmcilara geri alim hakki serhi AKIN Lileburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil | ANONIM 10505
3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdrisi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katiimecinin vermis oldudu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilr.
Beyan Katiimcilara geri alim hakki serhi AKIN Liileburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil ANONIM 10505
3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdrdsu ahinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katiimeinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.
Beyan Katilimcilara geri aim hakki serhi AKIN Luleburgaz -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
4/6
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil | ANONIM 10505
3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gorisl alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimeinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilir.

Beyan Katiimcilara geri ahm hakki serhi AKIN Liileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil | ANONIM 10505

3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdorist alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katihmcinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilir.

Beyan Katilimcilara geri alim hakki serhi AKIN Liileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satisi dahil | ANONIM 10505

3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdriist alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimecinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.

Beyan Katilimcilara geri alim hakki serhi AKIN Lileburgaz -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu TEKSTIL 08-08-2014 16:39 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil | ANONIM 10505

3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gdrist alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katiimeinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) a9f3YU60NIJ kodunu Online Iglemler
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alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

EMSAL ANALIZI ACIKLAMALARI

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Mevcut kullanim
fonks. aciklama

Bos Arsa

Arsa+Bina

Bos Arsa

Bos Arsa

Bos Arsa

Miilkiyet durumu
aciklama

Tam mulkiyet

Tam mulkiyet

Tam mulkiyet

Tam mulkiyet

Tam mulkiyet

Lokasyon diizeltmesi
aciklama

Emsal, tasinmazla
benzer lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmaz
gdre kismen koéti
lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmaz gore
kismen kot
lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmazla
benzer lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmaz gore
kismen kot
lokasyonda
konumludur.

Biiyiikliik diizeltmesi
aciklama

Emsal, tasinmaza
gobre kuguktir.

Emsal, tasinmaza
gbre bayuktar.

Emsal, tasinmazla
benzer biylkliuktedir.

Emsal, tasinmaza
gbre buyuktar.

Emsal, tasinmaza
gore ok klguktir.

Fiziksel 6zellikleri
diizeltmesi aciklama

Emsal dértgen
parseldir.

Emsal dértgen
parseldir.

Emsal dértgen
parseldir.

Emsal dértgen
parseldir.

Emsal dértgen
parseldir.

imar durumu
aciklamasi

Benzer imara sahip

Benzer imara sahip

Benzer imara sahip

Benzer imara sahip

Benzer imara sahip

Yapilasma hakki
aciklamasi

Benzer yapilasma
hakkina sahiptir.
(Emsal:0,70)

Benzer yapilasma
hakkina sahiptir.
(Emsal:0,70)

Benzer yapilasma
hakkina sahiptir.
(Emsal:0,70)

Benzer yapilasma
hakkina sahiptir.
(Emsal:0,70)

Benzer yapilasma
hakkina sahiptir.
(Emsal:0,70)

Pazarhk payi
aciklama

Emsalde istenen
bedelin yuksek
oldugu distnulmekte
oluo, pazarlik payinda
bu husus dikkate
alinmistir.

Emsalde pazarhk

pay! bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.
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RAPORU HAZIRLAYANLARI TANITICI BILGILER

ADI - SOYADI :

Taskin PUYAN

E-MAIL :

taskin.puyan@imzadegerleme.com

_

EGIiTiM BILGILERI:

Cumhuriyet Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi,
Maliye Bolimii, 2006 — 2008

Anadolu Universitesi, isletme Fakiiltesi,

isletme B&limii, 2008 — 2010

Tekirdag Namik Kemal Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,
Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme Yiiksek Lisans Programi,
25.01.2023 - 19.02.2024

DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$
DENEYiMi:

Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 21.03.2023 —
Devam Ediyor - imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
(Kurucu Ortak-Yonetim Kurulu Baskani)

Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 16.02.2016 — 20.03.2023 -
Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. (Kurumsal ve Ozel
proje raporlarinin hazirlanmasi ve kontrol edilmesi)

Degerleme Uzman Yardimcisi 30.04.2013 —07.12.2015

C.C. Degerleme (Sahada gayrimenkul degerleme raporu
hazirlanmasi)

SPK LISANS DURUMU:

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi (Lisans No 405206)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Mesleki Tecriibe Belgesi
(13.09.2019 - 2019-01.1501)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER
iLE VARSA UYE OLUNAN MESLEKi
KURULUSLAR:

Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Yonetim Kurulu Uyesi
(2019-2021)
TDUB bireysel lyesi.




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

Tasinmaz Deierleme
ve Damsmanhk A.S

ADI - SOYADI : Tolgahan EKER

E-MAIL : tolgahan.eker@imzadegerleme.com

Yildiz Teknik Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Harita Miihendisligi

EGITIM BILGILERI: (2005-2012)

Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 21.03.2023
— Devam Ediyor - imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$ (Kurucu Ortak-Yénetim Kurulu Bagkan Vekili)

DENEYIMI: Degerleme Uzmam 07.2017-03.2023
Metropol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

. Gayrimenkul Dederleme Uzmanldi (Lisans No 406295)
SPK LISANS DURUMU : Sorumlu Degerleme Uzmani Mesleki Tecriibe Belgesi (10.10.2022 /
2022-01.10204)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER . .
iLE VARSA UYE OLUNAN MESLEKI TDUB bireysel iiyesi.
KURULUSLAR:

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-009
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___ Sermaye Piyasas:
Lisansama Secil ve EFtim Kurulusu

Tarih : 15.02.2016 ; No : 405206

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Taskin PUYAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

A S S 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SicCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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Bclgo lcorlgmm dogmlugunu bdgey: hazarlayan Dogerleme Kuru!usundan reyIr edebilirsiniz.

QSPL

Sorrr'z,n Py yan d]

Tarih : 10.02.2017 No : 406295

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Mligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Tolgahan EKER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmisgtir.

A 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENFL MUDUR
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TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-01.1501

Sayin Tagkin PUYAN
(T.C. Kimlik No: 23005443382 - Lisans No: 405206 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani™ olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

9 Vs

/ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi: 10.10.2022 Belge No: 2022-01.10204
Sayin Tolgahan EKER

(T.C. Kimlik No: 17888051536 - Lisans No: 406295)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmisgtir.

-

ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHCECI
Baskan Vekili Baskan
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