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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iIMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Edip Gayrimenkul Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.

: Durak Mahallesi, Eski istasyon yolu mevkii,

17 adet parsel
Liileburgaz

KIRKLARELI

1 26 Ocak 2015 tarih ve 437 - 2015/011 no ile
: 09 Subat 2015

i 13 Subat 2015

: 17 adet parsel

i Edip Gayrimenkul Yatinnm Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait hisseler

: Kirklareli ili, Liileburgaz Ilcesi, Durak Mahallesi,

1443 ada, 2, 1468 ada, 1, 1469 ada, 1, 1470 ada, 1 ve 2,
1471 ada, 1, 1472 ada, 1, 1473 ada, 1, 1474 ada, 1,
1475 ada, 1, 1476 ada, 1, 1477 ada, 2, 1478 ada, 1 ve 2,
128 ada, 74, 76 ve 80 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

i 1470 ada, 2 nolu parselin tamami ile 1478 ada, 2 nolu parselin

yaklagik 2/3 U “Trafo Alani”, digerleri “Konut Alani”
(Bkz. Imar Durumu)

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 17 adet parselin

Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait
hisselerinin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARI(C)

KIRKLARELI iLI, LULEBURGAZ ILCESiI, DURAK MAHALLESINDE YER
ALAN 1443 ADA, 2, 1468 ADA, 1, 1469 ADA, 1, 1470 ADA, 1 VE 2,
1471 ADA, 1, 1472 ADA, 1, 1473 ADA, 1, 1474 ADA, 1, 1475 ADA, 1,
1476 ADA, 1, 1477 ADA, 2, 1478 ADA, 1 VE 2, 128 ADA, 74, 75 VE 76
NOLU PARSELLERIN TOPLAM DEGERI

2.220.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ahmet AYKUS
(Hak Sahibi)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIiHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

: Edip Gayrimenkul Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.

: Durak Mahallesi, Eski istasyon yolu mevkii,

17 adet parsel .
Lilleburgaz / KIRKLARELI

i 26 Ocak 2015 tarih ve 437 - 2015/011 no ile
1437

! 2015/211

: 09 Subat 2015

: 13 Subat 2015

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 17 adet parselin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Ahmet AYKUS
Dederleme Uzmani — Hak Sahibi

RAPOR TARIHI 05.05.2014
RAPOR NUMARASI 2014/1292
Uygar TOST (401681)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Kivane KILVAN
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV HARIC) 2.130.000
LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI
SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS

E-POSTA

WEB

KURULUS (TESCIL) TARIHI

SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS

TARIH ve KARAR NO
TICARET SiCiL NO
KURULUS SERMAYESI
SIMDIKI SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

TICARET SiCiL NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI

ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29

(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

(0216) 339 02 81
bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

75.000,-YTL
300.000,-TL

: Edip Gayrimenkul Yatinnm Sanayi ve Ticaret A.S.
: Mahmutbey Merkez Mah., Tasocadi Cad. No:5

34217 Bagcilar / ISTANBUL

: 0 212 446 38 58-59

: 0212 446 38 80
:31.12.1971

: 112966-59723

: Esas Sermaye Sistemi
: 65.000.000,-TL

: % 51,86

: Her tirlt gayrimenkul projeleri gelistirmek, satis,

kiralama ve yonetimini yapmak

I |\ EDiP GAYRIMENKUL
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5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazil bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar séz konusu olabilir.

Mulkin takdir edilen dederde degdisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tar

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlari

ILI - ILCESI : Kirklareli - Luleburgaz
MAHALLESI : Durak
MEVKII : Eski istasyon yolu
PAFTA NO --
NITELIGI : Arsa (1470 ada, 2 parsel ve 1478 ada, 2 parsel: Trafo yeri)
ARSA PAYI : Tamami
CILT NO 1 23
T T EDIP IPLIK SAN. VE . .
SAHiBi ADA NO PAIESE" YUZ?n';E)UMU TIC. A.S. HISSESINE SA;';':E YE‘I’“":)IYE T.I\‘F\{I;:-Jli
DUSEN (m?)
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip iplik Sanayi ve 1443 2 2.704,20 1.352,10 2232 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip iplik Sanayi ve 1468 1 6.543,60 3.271,80 2262 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip iplik Sanayi ve 1469 1 3.107,06 1.553,53 2263 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip iplik Sanayi ve 1470 1 3.704,26 1.852,13 2264 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve 1470 2 295,37 147,68 2265 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve 1471 1 382,91 191,45 2266 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve 1472 1 2.913,49 1.456,74 2267 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2
Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve 1473 1 4.833,11 2.416,55 2268 11072 22.09.2011
Ticaret A.S. 1/2

LOTUS
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Akin T_ekstil AS. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 1/2

1474

5.473,23

2.736,61

2269

11072

22.09.2011

Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 1/2

1475

5.600,97

2.800,48

2270

11072

22.09.2011

Akin T_ekstil AS. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 1/2

1476

3.037,37

1.518,68

2271

11072

22.09.2011

Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 1/2

1477

4.921,09

2.460,54

2273

11072

22.09.2011

Akin Tekstil AS. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 1/2

1478

1.993,89

996,94

2274

11072

22.09.2011

Akin Tekstil A.S. 1/2
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 1/2

1478

254,16

127,08

2275

11072

22.09.2011

Akin Tekstil A.S. 6285/38858
Edip Iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 6285/38858
Cetin Yavuzer 6572/19429
Tahir Saygin 6572/19429

128

74

582,87

94,27

2224

11072

22.09.2011-
29.11.2012

Akin Tekstil A.S. 15549/90188
Edip iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 15549/90188
Seval Saygin 29545/90188
Elif Saygin 29545/90188

128

76

450,94

77,74

2226

11072

22.09.2011

Akin Tekstil A.S. 12363/78601
Edip iplik Sanayi ve
Ticaret A.S. 12363/78601
Ahmet Keskin 53875/78601

128

80

786,01

123,63

2230

11072

22.09.2011

6.2. Tapu Takyidati

TOPLAM

47.584,53

23.177,95

Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan Kirklareli ili, Lileburgaz Ilgesi Tapu Sicil Midirligi’nden 26.01.2015

tarihinde alinan takyidat yazilarn EK'te sunulmustur.

LOTUS
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7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Luleburgaz Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
parsellerin 11.04.2001 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Lileburgaz Revizyon Uygulama imar

planina gore lejantlari ve yapilasma sartlari asagidaki tabloda sunulmustur.

EDIP IPLIK SAN.
VE TIC. A.S. .
ADA NO PARSEL NO HISSESINE LEJANTI KAT ADEDI
DUSEN KISIM
(m?)

1443 2 1.352,10 Konut Alani 2
1468 1 3.271,80 Konut Alani 3
1469 1 1.553,53 Konut Alani 3
1470 1 1.852,13 Konut Alani 3
1470 2 147,68 Trafo Alani --
1471 1 191,45 Konut Alani 3
1472 1 1.456,74 Konut Alani 3
1473 1 2.416,55 Konut Alani 3
1474 1 2.736,61 Konut Alani 3
1475 1 2.800,48 Konut Alani 2
1476 1 1.518,68 Konut Alani 2
1477 2 2.460,54 Konut Alani 2
1478 1 996,94 Konut Alani 2

Kismen Konut
1478 2 127,08 Alani (~1/3) / N

kismen trafo

alani (~2/3)
128 74 94,27 Konut Alani 2
128 76 77,74 Konut Alani 2
128 80 123,63 Konut Alani 2

TOPLAM 23.177,95
Konut alani olarak belirlenen parseller igin; TAKS: 0,25
Cekme mesafelerinin ise:
On bahge: 5 m., Yan bahge: 3 m., Arka bahge: h/2
seklinde oldugu 6grenilmistir.
LOTUS I11) Epip cAvRimMENKUL
Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.§. 9




7.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma
rastlanmamistir.

7.4. 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 gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

7.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

7.5.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Tasinmazlar Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetine 22.09.2011

tarihinde gegcmis olup bu tarihten sonra herhangi bir degisiklik olmamistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Lileburgaz Belediyesi Imar Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu parsellerin imar durumlarinda son g yilda herhangi bir degisiklik

olmamistir.

8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
8.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Dederlemeye konu tasinmazlar, Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilgesi, Durak Mahallesi, Eski
Istasyon yolu mevkiinde konumlu olan 17 adet parseldeki Edip iplik Sanayi ve Ticaret A.S.’ye ait
hisselerdir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde 1-3 kath kdy evleri ve bos parseller bulunmaktadir.

Tasinmazlar, Istasyon caddesine 350 m., tren yoluna 750 m., D-100 Karayolu’na 5,5 km.,

Lileburgaz Belediyesi'ne ise yaklasik 6,5 km. mesafededir.

LOTUS IT\V) Epip GAYRIMENKUL
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Uydu fotograflari
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8.2. Bolge analizi

Liileburgaz licesi:

Ilcenin sinirlari dahilinde 6 belde, 30 kéy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan
sonra Trakya'nin 4. en blylk yerlesim yeridir. Lileburgaz, Kirklareli'nin en bilyidk ve en
gelismis ilgesidir. Kirklareli'nin glineyinde, sanayisi yogun bir yerdir.

Luleburgaz, Kirklareli ilinin gineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin
Saray ve Corlu ilgeleri, batisinda Kirklareli ilinin Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ilinin
Pinarhisar ilcesi ve glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Muratl ilgeleriyle cevrilmistir.
Kirklareli ilinin en blylk yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1370 hektar olup, ilce
merkezinin denizden yiiksekligi 30 metredir. Iklim genel olarak yazlari sicak ve kurak, kislari
ise yadishh ve soduktur. Genellikle kisin Balkanlardan gelen soduk hava akimlarindan
etkilenmektedir.

Lileburgaz ilgesinin toplam nifusu 2011 yili verilerine gére 136.783 kisidir. Bunun
103.723'G ilce merkezinde 33.060"'' ise belde ve koylerdedir. 2000 yilina gore ilge
nidfusunda %16'lik bir artis gérinmektedir. Bu artis ilge merkezinde %31 olarak gérilirken
kirsal nifus da ise %15'lik bir azalma goéridlmustir. NGfus artis orani UGlke genelinin cok
Gzerinde olup, artis genellikle diger boélgelerden ve koylerden sehre yodun gogcten

kaynaklanmaktadir.

8.3. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da onemli
6lglide bir daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylUme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna

dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Edirne
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Babaeski
http://tr.wikipedia.org/wiki/P%C4%B1narhisar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hayrabolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Muratl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Balkanlar

2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar
gecgirmistir. Yikilmaz diye disinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha o6nce Tlrkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdériu lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
arnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

dusundlebilir.

LOTUS I11) Epip cAvRimMENKUL

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.§.

13




9. ACIKLAMALAR

e Parsellerin toplam yuzélgimi buyukligi 47.584,53 m? olup Edip iplik Sanayi ve Ticaret A.S.

hisselerine isabet eden kisim 23.177,95 m?dir.

e Her bir parselin toplam ve Edip Iplik Sanayi ve Ticaret A.S. hisselerine isabet eden

ylUzo6lcimU bayuklikleri asagidaki tabloda ayri ayn belirtilmistir.

EDIP IPLIK SAN. VE

e Parseller halihazirda agilmamis olan imar yollarina cephelidir.

e Yerinde imar adalari heniz olusturulmamis olup incelemeler bdlgesel olarak yapilmistir.

ADA NO PARSEL NO | YUzZOLGCUMU (m?) | TIC. A.S. HISSESINE
DUSEN KISIM (m?)
1443 2 2.704,20 1.352,10
1468 1 6.543,60 3.271,80
1469 1 3.107,06 1.553,53
1470 1 3.704,26 1.852,13
1470 2 295,37 147,68
1471 1 382,91 191,45
1472 1 2.913,49 1.456,74
1473 1 4.833,11 2.416,55
1474 1 5.473,23 2.736,61
1475 1 5.600,97 2.800,48
1476 1 3.037,37 1.518,68
1477 2 4,921,09 2.460,54
1478 1 1.993,89 996,94
1478 2 254,16 127,08
128 74 582,87 94,27
128 76 450,94 77,74
128 80 786,01 123,63
TOPLAM 47.584,53 23.177,95

e Yakin gevresinde bos araziler ile kéy evleri yer almaktadir.

e Bolge az egimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir.

e Parseller Gzerinde yapilasmayi engelleyebilecek herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir.

e Parsellerin yer aldidi bélgede altyapi mevcuttur.

e Parseller “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazlarin konumlari, mevcut imar durumlari ve bélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda Uzerlerinde yapilacak yapilarin konut amach kullanilmasinin en uygun kullanim

sekli oldugu dislntlmektedir.

11. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

¢ Tamamlanmig altyapi,

e Demiryoluna yakin olmalari,

e Imar durumlari.
Olumsuz etkenler:

e Imar yollarinin acilmamis olmasi,

e Hisseli olmalari,

o Bodlgede cok sayida bos parsel olmasi.

12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintil olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Y ontemi
- Altboliimler Gelistirme Teknigi
12.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdélgede faaliyet gbsteren emlak firmalar
ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.
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12.1.1. Piyasa Bilgileri
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen bilgiler séyledir.

Ayn1 bolgede yer alan, Konut Alani, TAKS: 0,30, 3 kat imarl, 3.107 m?

(terkleri yapilmamuis) ytizol¢timii biytkligiine sahip parsel 250.000,-TL bedelle satiliktir.
(Tel: 288 417 33 55) (~80 TL/m?)

- Aymn bolgede yer alan, Konut Alani, 3 kat imarli, 567 m? (terkleri yapilmis) ytizolgimi
biiytkliigtine sahip parsel 68.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 543 858 52 69) (120 TL/m?)

- Aymn bolgede yer alan, Konut Alani, 3 kat imarli, 476 m? (terkleri yapilmis) ytizolgimi
biiytkliigiine sahip parsel 60.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 537 529 06 39) (126 TL/m?)

- Aymn bolgede Guvenlikli, havuzlu, ¢cocuk oyun alanli Alya-2 Sitesi'nde 3.katta yer alan,
135 m? (sdylenen) kullanim alanli, 3+1 kullanimli yeni daire 170.000,-TL bedelle satiliktir.
(Tel: 537 571 23 13) (~1.260 TL/m?)

- Aymn bolgede Guvenlikli, havuzlu, ¢ocuk oyun alanli Alya-2 Sitesi'nde 4.katta yer alan,
185 m? (soylenen) kullanim alanli, 4+1 kullanimli yeni dubleks daire 220.000,-TL bedelle
satiliktir. (Tel: 537 571 23 13) (~1.190 TL/m?)

12.1.2. Emsal Analizi

e Piyasa bilgileri béliminde belirtilen arsa emsallerinin imar durumlari ve konumlari
tasinmazlarla benzer olup topografyalarn duzdir.

e Emsallerin ortalama birim degeri yaklasik 109 TL/m?dir.

e Pazarlik payl % 10 kabul edilmis olup tasinmazlarin ortalama birim degerleri 98 TL/m?
olarak belirlenmistir.

e Satilik daire fiyatlarinin ortalamasi ise 1.225 TL/m? olup % 5 pazarlik pay dikkate
alinarak altbolimler gelistirme tekniginde kullaniimak Uzere konut satis fiyat
1.165 TL/m? alinmstir.

12.1.3. Ulasilan Sonug

Bu tespitlerden hareketle, rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan m? birim ve toplam

dederleri asagida sunulmustur.
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Edip iplik San. ve ,
Sira No Ada No Parsel No Ti;g;'::::?lne D?éee:‘iirz'lr:.) Degeri (TL)
Yiizol¢iimii (m?)

1 1443 2 1.352,10 92 126.000
2 1468 1 3.271,80 98 324.000
3 1469 1 1.553,53 98 154.000
4 1470 1 1.852,13 98 183.000
5 1470 2 147,68 - (% 0

6 1471 1 191,45 120 23.000
7 1472 1 1.456,74 98 144.000
8 1473 1 2.416,55 98 240.000
9 1474 1 2.736,61 98 271.000
10 1475 1 2.800,48 92 260.000
11 1476 1 1.518,68 92 141.000
12 1477 2 2.460,54 92 229.000
13 1478 1 996,94 92 93.000
14 1478 2 127,08 - ™ 0

15 128 74 94,27 115 11.000
16 128 76 77,74 105 8.000
17 128 80 123,63 105 13.000

TOPLAM 23.177,95 2.220.000

(*) Tasinmazlar, imar plan1 paftasinda “trafo alani” olarak belirlenen bolgede kaldigindan deger takdiri

yapilmamustir.

12.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi

Bu stireg, belirli bir milkin bir dizi parcalara bdllinerek projelendirilmesini, bu sireg ile

iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonuc olarak elde edilen net gelirlerin bir deder

gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu arsalar lzerinde imar durumu itibariyle insa edilebilecek proje ile ilgili

insai varsayimlar asadida siralanmistir.

2 kat imarl arsalar:

Arsa Alani: Toplam 9.424,38 m? olup Max. 0,40 DOP kesintisi yapilacag1 diistiniilerek

~5.655 m? kalacag1 hesaplanmustir.
TAKS: 0,25
Kat adedi: 2

Emsale Dahil Toplam Ingaat Alan1: ~2.828 m? olarak belirlenmistir.

Toplam insaat alani ise yaklasik 3.394 m? olarak ongoriilmiistiir.
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3 kat imarh arsalar:

Arsa Alani: Toplam 13.478,81 m? olup Max. 0,40 DOP kesintisi yapilacag1 diistintilerek
~8.087 m2 kalacag1 hesaplanmustir.

TAKS: 0,25

Kat adedi: 3

Emsale Dahil Toplam Ingaat Alan1: ~6.065 m2 olarak belirlenmistir.

Toplam insaat alani ise yaklasik 7.278 m? olarak ongoriilmiistiir.

Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Birim Insaat Maliyeti : 650 TL/m? (2014 y1ili 3B sinif1 yap1 yaklasik maliyeti)

Birim Satis Degeri : 1.165,-TL/m?2

Satis Kar1: % 30

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degeri asagidaki formiilden
hesaplanmistir.

Arsa Degeri = (A - B) x (1- satis kar1)

A= Toplam Hasilat; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parsellerin toplam degeri;

2 kat imarlilar:
A=2.828 m2x1.165,-TL/m2 = 3.295.000,-TL

B=3.394 m?2 x 650,-TL/m?2 = 2.205.000,-TL olmak tizere
Arsa degeri = (3.295.000,-TL - 2.205.000,-TL) x (1 - 0,30) = 765.000,-TL;

3 kat imarlilar:
A=6.065 m2x 1.165,-TL/m?2 = 7.065.000,-TL

B=7.278 m2 x 650,-TL/m?2 = 4.730.000,-TL olmak tizere
Arsa degeri = (7.065.000,-TL - 4.730.000,-TL) x (1 - 0,30) = 1.635.000,-TL olmak tizere

Toplam: 2.400.000,-TL olarak belirlenmistir.

13. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla Izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorulecedi tzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine
yakindir.

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigi igin
“Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerlerin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazlarin toplam degeri 2.220.000,-TL olarak belirlenmistir.
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13.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar bos parsel durumunda olup kira dederi analizi yapiimamistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir. Bos arazi dederleri nihai deder takdiri

béliminde verilmistir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmuas kismi yoktur.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkuller bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati
acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler

bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerine aykiri bir durumu bulunmamaktadir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtiien 17 adet parselin yerinde vyapilan bdlgesel
incelemesinde, konumlarina, bulydlkliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére parsellerdeki Edip Iplik Sanayi ve Ticaret A.S.’nin hisselerinin toplam
degeri igin,

2.220.000,-TL (ikimilyonikiylizyirmibin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.220.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 786.000,-Euro)
(2.220.000,-TL + 2,493 TL/USD (*) = 890.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 2,493 TL; 1 Euro = 2,826 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 2.619.600,-TL'dir.

isbu rapor, Edip Gayrimenkul Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.'nin talebi lizerine ve iki
(2) orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Subat 2015
(Degerleme tarihi: 09 Subat 2015)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

Uydu fotograflar

Plan 6rnekleri

Fotograflar

Takyidat yazilar

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi

Kivang KILVAN Ahmet AYKUS
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Hak Sahibi)
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Ingaat Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, isletme Fakiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

: Ahmet AYKUS

: Almanya, 09.01.1971

Medeni Hali : Evii
Meslegi : Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Yildiz Teknik Universitesi — Jeodezi ve Fotogrametri

1996/08 — 2000/10

2000/12 - 2002/11

2003/01 — 2003/10

2003/11 - 2005/09

2006/01 —.......

LOTUS

Miihendisligi Bolimi — Istanbul / 1996
Dogus Universitesi - Isletme Yiiksek Lisans (MBA) — Istanbul / 2002

Caglar Miihendislik BALIKESIR
Miihendislik Isl. - Insaat Malz. Paz. - Harita Miihendisligi

Remax Gayrimenkul ISTANBUL

Satis-Pazarlama - Gayrimenkul Danismani

Turyap Genel Miidiirliigii ISTANBUL
Satis-Pazarlama - Harita Miihendisligi

AYA Yapi ISTANBUL
insaat - Taahhiit isleri

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ISTANBUL

Dederleme Uzmani
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]'spA TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.04.2003 No 1400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyerte
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esastar Haklunda Teblig™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN
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