Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIiHi 02.11.2020

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.11.2020

DEGERLEME BITIiS

TARIHI 28.12.2020

RAPOR TARIHI 31.12.2020

REVIZE RAPOR TARIHi| 05.08.2021

RAPOR NO AGY-2010078-REV

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLIiLIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

KIRKLARELI iLI LULEBURGAZ ILGESI HURRIYET MAHALLESINDE

DEGERLEME KONUSU YER ALAN 16 ADET ISYERI NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR DEGERI

HURRIYET MAHALLESI, MURAT HUDAVENDIGAR CAD., MELIS SOK.
DEGERLEME ADRESI | NO:6/1, 145 ADA 52 PARSEL ATA CORNER AVM LULEBURGAZ /
KIRKLARELI (UAVT:5103856737)

Onur BUYUK-Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)

RAPORU HAZIRLAYAN Metin EVLEK -Degerleme Uzmani (Lisans N0:402617)

UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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Ekler
1 -
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 16 adet Is Yeri nitelikli tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 16 adet igyeri nitelikli taginmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin is bu rapor AGY-2010078 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, Metin EVLEK kontrol eden
degerleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak gérev almigtir. o
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis 2 adet
degerleme raporu bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi AGY-1810159 AGY-1910096 AGY-2010078

Rapor Tarihi 21.12.2018 30.12.2019 31.12.2020

16 ADET BAGIMSIZ

Rapor Konusu 1 ADET PROJE 1 ADET PROJE

BOLUM
A. Ozgin HERGUL | A. Ozgiin HERGUL Onur BUYUK
Raporu Hazirlavantar S.Seda YUCEL Kemal COLPAN Metin EVLEK
P y KARAGOZ Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
Eren KURT SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 24.590.000 33.314.000 36.040.000

(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bolim No

Sahibi
Niteligi
Kat No
Arsa Payi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

KIRKLARELI
LULEBURGAZ

KOCASINAN

145

52

4.388,47 m?

1/1

UG KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

ASAGIDAKI TABLODA SUNULMUSTUR
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERL

EME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

MULKIYET LISTESI

:g&ms':g KAT NITELIK ARSA PAYI MALIK c’\ll'(')T S'?\:g:A '.ﬂ:mf YEVMIYE | TASINMAZ ID
1 BODRUM ISYERI 17 3469 AR GA()YRRihAAE[lIgﬁJk;(éTIRIM 116 11451 24.12.2019 22412 108431190
2 BODRUM ISYERI 15 3469 | ATA G%YRRL“:EEIE‘IJ;?T'R'M 116 11452 | 24.12.2019 | 22412 108431191
3 BODRUM ISYERI 18 3469 | ATA G’gg“ﬁimgf;;ﬁ'm“" 116 11453 | 24.12.2019 | 22412 108431192
4 BODRUM ISYERI 17 3a60 | ATA G%YRR:_'\A/EEIELIJ;?‘T'R'M 116 11454 | 24.12.2019 | 22412 108431193
5} ZEMIN + 1. KAT D?;’(IEI;ITS 255 3469 A GAOYRR_:_'\:EEIELIJ;;AHRIM 116 11455 24.12.2019 22412 108431194
6 ZEMIN + 1. KAT DEJ;(';EI;KIS 225 3469 Al GAOYRR_:_'\AAEEIELIJk;ATIRIM 116 11456 24.12.2019 22412 108431195
7 ZEMIN + 1. KAT DlLngil;EiKlS 225 3469 AR GAOYRRJ_“AAEEIIEﬁJkgéTlRIM 116 11457 24.12.2019 22412 108431196
8 ZEMIN + 1. KAT DiU;"EER'?S 235 3469 | ATA GA(‘)YRRL“:EE‘I'((.;IJ;?T'R'M 116 11458 | 24122010 | 22412 | 108431197
9 ZEMIN + 1. KAT DDUEI;LOELKUS 395 e || AEAERAEL TR 116 11459 | 24.12.2019 | 22412 108431198

ISYERI ORTAKLIGIAS.

10 ZEMIN + 1. KAT DIL;'?('E';'TS 235 3469 | ATA G’BYRRL“:EEIELIJ;:“'R'M 116 11460 |24.12.2019 | 22412 108431199
11 ZEMIN + 1. KAT D%ﬁ;‘;’?s 215 3a69 | ATA G’;YRRL'XEEELI’;;*T'R'M 116 11461 |24.12.2019 | 22412 108431200
12 ZEMIN + 1. KAT DEJ;(:;K'S 235 3469 A GAOYRR_:_'\:EE:(;[&;ATIRIM 116 11462 24.12.2019 22412 108431201
13 ZEMIN + 1. KAT D:J;;EI;K'S 250 3469 Al GAOYS_:_“AAEEIIEﬁJkl;éTlRIM 116 11463 24.12.2019 22412 108431202
14 ZEMIN + 1. KAT DIU;(;I;ITS 308 3469 Al G%YRR_:_'\:EEIELIJ;;ATIRIM 116 11464 24.12.2019 22412 108431203
15 ZEMIN + 1. KAT D?’SE:(LE';'?S 312 3469 | ATA G’*C)Yg'\/ﬂim'éf;?T'R'M 116 11465 |24.12.2019 | 22412 108431204
16 ZEMIN + 1. KAT D%‘i'&i'(ls 512 3469 | ATA G’BYEL'\:EEI'(GLI’;;({*T'R'M 116 11466 |24.12.2019 | 22412 108431205
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 21.10.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
Tapu Kadastro Genel Madirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

Yonetim Plani : 23/12/2019 (24/12/2019 - 22412)

(Kat Mulkiyeti kanunun 28. maddesi geregince konulan genel beyan kaydidir.

"Md:28 Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin
alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari dizenler.Yonetim plani, bltin kat maliklerini
bagliyan bir sézlesme hikmundedir.

Yoénetim planinda hikim bulunmiyan hallerde, anagayrimenkuliin yonetiminden dogacak
anlasmazliklar bu kanuna ve genel hukimlere gére karara baglanir." )

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler ¢ergevesinde ilgili beyanin taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Eklenti: Depo (5,6,7,8,9 bagimsiz bélimlerin tamaminin depo eklentileri bulunmaktadir.
1-4 arasi ve 10-16 bagimsiz bolimlerin eklentisi bulunmamaktadir.)
Tasinmazlar tGzerinde herhangi bir baska takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yilhk degisiklikler incelendiginde 24.12.2019 tarih 22412 yevmiye numarasi ile cins
degisikligi (kat mdulkiyeti tesisi) yapilmig, 6éncesinde 22.07.2019 tarih ve 11316 yevmiye
numarasi ile kat irtifaki tesisi yapilmis ve tasinmazlarin Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
adina tescil edildikleri gbzlemlenmigtir.

Daha 6ncesinde ise taginmaz ana gayrimenkul niteliginde olup Davut Karaotmarli 2/7, Egemen
Karaotmarli 1/7, ismet Ertiirk Karaotmarli 1/7, Lale Karaotmarl 1/14, Serpil Tuna 3/28, Secil
Kunduraci 3/28, Nesrin Aslan 1/7 adina kayith iken hisselerin tamaminin satig iglemi ile ' Ata
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidr Anonim Sirketi' ismine 19.11.2015 tarih ve 17619 yevmiye
numarasi ile tescil edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Lileburgaz Belediyesi imar ve Sehircilik Muidirligi'nde 18.11.2020 tarihinde vyapilan
incelemelerde Tasdikli Imar Plani icerisinde tasinmaz 'Ticaret Alan'nda kalmakta olup
yapilasma kosullari;

145 ada 52 no.lu parsel igin;

Ayrik nizam 2 kath H: 10.50 m. Kaks: 0.60 olan " Ticaret " alaninda yer almaktadir. Cekme
mesafeleri 6nden 5 m, yanlardan 5 m seklindedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yilda imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi belediyenin prosediri geregi dijital ortamda tarafimiza
verilen belgeler vasitasi ile yapilabilmistir. Ruhsat belgeleri tarafimiza ilgili gorevli tarafindan
iletilmis olup mimari onayh projeler tarafimiza imar muduarlugu yetkilisi tarafindan dijital ortamda
sunulmustur. 26.05.2016 tarih ve 105 sayili 6.064 m? alanli “Ofis ve isyeri” icin yapi ruhsati,
27.11.2017 tarih ve 414 sayil, toplam 6.050 m? alani “Ofis ve Isyeri” icin tadilat ruhsat
verilmistir. 26.05.2016 tarih ve 2016/105 6.050 m? alanli “Ofis ve Isyeri” icin hazirlanmis mimari
projesi, 20.09.2017 tarihli tadilat ruhsat projesi bulunmaktadir. 16.07.2019 Tarihli tadilat ruhsati
ve 30.10.2019 tarihli Tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

Yapi igin 05.11.2019 tarih ve 394 no'lu yapi kullanma izin belgesi dizenlenmistir. Bu belge 16
adet ofis - igyeri ve 6.050 m? toplam ingaat icin verilmistir.

27.06.2019 tarihinde alinmis C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

RUHSAT BILGILERI

3 s Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Lileburgaz
26.05.2016 105 Ofis ve isyeri Belediyesi-Yeni 6.064,00 m? B
Yapi Ruhsati

Lileburgaz
27.11.2017 414 Ofis ve Isyeri Belediyesi-Tadilat 6.050,00 m? B
Yapi Ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

: RTIon Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Lileburgaz
Belediyesi-Yapi
Kullanma izin
Belgesi

05.11.2019 394 Ofis ve isyeri 6.050,00 m? B
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Taginmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériig

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu goérilmistir. Tagsinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat
mulkiyetine gegis yapilarak yasal slre¢ tamamlanmistir.

Mevcutta 15 ve 16 no'lu bagimsiz bélimlerde yer alan teras alanlarinin kapal alan olarak
kullanildigi gortlmustir. Projenin bitin olarak benzer fonksiyonlarda insa edilmesi, igerisindeki
bélimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger
takdirinde de projenin tamami dikkate alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin baslangic asamasinda yap! denetim faaliyeti Ergene Yapi Denetim LTD. STi.
tarafindan ylrutilmekte iken yapi denetim faaliyetinin Cemal Sormage¢ sorumluluguna gectigi
goérulmastir. Ergene Yapi Denetim yetkilisi Sedat Demir olup adresi Yeni Mah. Sila Sok. Yalgin
Blok No: 1/5 Lileburgaz / Kirklarelidir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 27.06.2019 tarihinde alinmig C
sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, Hirriyet Mahallesi, 145 ada 52
parsel Gzerinde yer alan Ata Corner isimli projede yer alan 16 adet bagimsiz bolimddar. 1,2,3,4
no'lu bagimsiz bolimler isyeri nitelikli olup 5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16 no'lu bagimsiz
béliumler ise dubleks isyeri olarak tescillidir. Kat Mulkiyeti kurulmus ve iskan alinmig
durumdadir.

Tasinmazin yer aldigi bina 4.388,47 m? yiz élgime sahip ticari arsa Uzerinde B.A.K sistemde
ayrik nizam imar sartlari ile 2016 yilinda ingsasina baslaniimis olup 2019 yilinda iskan belgesi
alinarak insaati tamamlanmistir. Tasinmazlarin bir kismi kullanilmaya baslamistir. Bina,
bodrum + zemin ve 1 normal kat olmak lzere 3 kattan olusmaktadir. Binanin bodrum katinda
4 adet igyeri nitelikli bagimsiz bélum (1,2,3,4 no'lu bb), bazi bagimsiz bélimlere ait depo
alanlari ve yapinin ortak alanlarindan olusmaktadir. Zemin katinda 12 adet dubleks isyeri
nitelikli 5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15 ve 16 no'lu bagimsiz bolimler, kat holu ve ortak alanlar yer
almaktadir. 1. normal katta ise zemin katta yer alan dikkanlara ait kullanim alanlarindan
olusmaktadir. Bu katta da kat holl ve yapiya ait ortak mahaller bulunmaktadir. Binada toplam
16 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 6.050,00
m? dir. Asansoérli olan binada bagdimsiz bolim merdivenleri granit, dis cephesi cam bdélmeli
aliminyum giydirme cephe + akrilik boyali olup agik otopark alani bulunmaktadir. Ana tasinmaz
alisveris merkezi konsepti ile projelendirilmis ve ingaat faaliyeti tamamlanmistir.

1 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 17 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz tek kat ve tek
hacimden olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin doésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell & core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Parselin cephe oldugu yollardan
goranurligd bulunmamaktadir.

2 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 15 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz tek kat ve tek
hacimden olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Parselin cephe oldugu yollardan
goranurligd bulunmamaktadir.

3 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 18 m? kullanim alanina sahip olan tagsinmaz tek kat ve tek
hacimden olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Parselin cephe oldudu yollardan
goranurligd bulunmamaktadir. Parselin cephe oldugu yollardan gérindrligi bulunmamaktadir.

4 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 17 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz tek kat ve tek
hacimden olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Parselin cephe oldugu yollardan
goranurligd bulunmamaktadir.
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5 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 255 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 167 m?
eklenti niteliginde deposu bulunmaktadir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora bakmakta
hem disa cepheli olup her iki cepheden de gérinurligi bulunmaktadir. Dikkanin yola cephesi
bulunmaktadir. Tasinmaz kahve dinyasi tarafindan kullaniimaktadir.

6 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 225 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Ayni
zamanda tapu kayitlarinda tescilli 40 m? eklenti niteliginde deposu bulunmaktadir. Zemin
doésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Taginmaz hem proje igerisindeki koridora
bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

7 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 225 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Ayni
zamanda tapu kayitlarinda tescilli 122 m? eklenti niteliinde deposu bulunmaktadir. Zemin
dbésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora
bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

8 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
l.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Ayni
zamanda tapu kayitlarinda tescilli 112 m? eklenti niteliinde deposu bulunmaktadir. Zemin
doésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora
bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

9 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 395 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 67 m?
eklenti niteliginde deposu bulunmaktadir. Halihazirda faal olarak zincir restoran isletmesi olarak
kullaniimaktadir. Bodrum kata da merdivenle erisim saglanmis olup halihazirda 3 katli olarak
hizmet vermektedir. Yerler ve duvarlar seramik kapli olup tasinmaz bakimli durumdadir.
Tasinmaz hem proje icerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Dikkanin
yola cephesi bulunmaktadir.

10 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1l.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
dbésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora
bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

11 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 215 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1l.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
dbésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat
koridoruna ve parselin cephe oldugu yan sokaga cephelidir. Dikkanin yola cephesi
bulunmaktadir.
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12 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
doésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat
koridoruna cephelidir. Parselin cephe oldugu yollardan goérinirligi bulunmamaktadir.

13 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 250 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
dbésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz proje icerisinde yer alan kat
koridoruna cephelidir. Parselin cephe oldugu yollardan gértndrligiu bulunmamaktadir.

14 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 308 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Dikkan Play Park Cocuk Eglence merkezi olarak kullaniimaktadir.

Parselin cephe oldugu yollardan gérinarligt bulunmamaktadir.

15 NOLU DUKKAN: Taginmaz briit olarak 312 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kogtas yapi market firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

16 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 512 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Tagsinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kogtas yapi market firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz sehrin merkez noktasinda olmamakla birlikte islek bir cadde
Uzerinde yer almaktadir. Murat Hidavendigar Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Yakin gevresi
konut ve ticaret fonksiyonlu gelismistir. Konut yerlesimlerinin azaldidi bir noktada yer almaktadir.
Ana cadde uzeri zemin katlar ticaret, normal katlar ise konut fonksiyonludur. Degerleme konusu
tasinmazin karsisinda Luleburgaz Otogari ve ayni sirada Kipa Market yer almaktadir.
Tasinmazin cephe oldugu cadde ¢evreyolu niteliginde olup yaya trafiginin st dizeyde olmadigi
g6zlemlenmisgtir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza kent merkezinden toplu tasima araglari ve 6zel araglarla erisim saglanabilmektedir.
Kent merkezinden Edirne Caddesi, istiklal Caddesi, istanbul Caddesi ve Murat Hiidavendigar
Caddesi vasitasi ile ulagilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin karsisinda yer alan

Lileburgaz Otogari ve ayni sirada bulunan 3 M Migros Market nirengi noktalari olarak
gOsterilebilir.

Q@  VYandexHaritalarda ac : © 000 UTL| «<CKARSKC», ©
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Kirklareli ili, Lilleburgaz ilgesi, Hiirriyet Mahallesi'nde (Tapuda

Kocasinan Mahallesi) yer alan ve 145 ada, 52 parsel numarasinda kayitli, 4.388,47 m?
yuzolcimli arsa Uzerinde konumlanmis ana gayrimenkulde yer almaktadir. Kat miulkiyeti
kurulmus olup iskan belgesi alinmistir.

Bina, bodrum + zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 3 kattan olugsmaktadir. Binanin bodrum
katinda 4 adet igyeri nitelikli bagimsiz bolim (1,2,3,4 no'lu bb), bazi bagimsiz bélimlere ait
depo alanlari ve yapinin ortak alanlarindan olugsmaktadir. Zemin katinda 12 adet dubleks isyeri
nitelikli 5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15 ve 16 no'lu bagimsiz bolimler, kat holl ve ortak alanlar yer
almaktadir. 1. normal katta ise zemin katta yer alan dikkanlara ait kullanim alanlarindan
olusmaktadir. Bu katta da kat holi ve yapiya ait ortak mahaller bulunmaktadir. Binada toplam
16 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 6.050,00
m? dir. Asansoérli olan binada bagimsiz bolim merdivenleri granit, dis cephesi cam bdélmeli
aliminyum giydirme cephe + akrilik boyali olup agik otopark alani bulunmaktadir. Ana tasinmaz
aligveris merkezi konsepti ile projelendirilmigstir.

03.07.2017 tarih, 30113 sayi ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planli Alanlar Tip Yénetmeligi' ne
goére;

Bagimsiz bolim brit alani: Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari hari¢, bagimsiz
bélimin dis konturlarinin gevreledigi alani (Dis cephe haricindeki bélimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz bolimun eklentileri ayrica belirtiimek zorundadir.
Bagimsiz béliumin icten baglantih olarak c¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olugsmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bolime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bélim brdt alani bulunur.

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ile yonetmeliklerde belirtilen tanimlara istinaden
tasinmazlarin yaklasik bagimsiz bolim brit alan bilgileri asagida gdsterilmistir.

Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Brat Kullanim Alani (m?)
1 Bodrum kat isyeri 17,00
2 Bodrum kat isyeri 15,00
3 Bodrum kat isyeri 18,00
4 Bodrum kat isyeri 17,00
5 Zemin kat Dubleks isyeri 255,00
6 Zemin kat Dubleks igyeri 225,00
7 Zemin kat Dubleks isyeri 225,00
8 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
9 Zemin kat Dubleks isyeri 395,00
10 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
11 Zemin kat Dubleks isyeri 215,00
12 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
13 Zemin kat Dubleks isyeri 250,00
14 Zemin kat Dubleks igyeri 308,00
15 Zemin kat Dubleks isyeri 312,00
16 Zemin kat Dubleks isyeri 512,00

TOPLAM
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

.. . 2.Derece
Bolgesi

1.Derece

3.Derece | X |4.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

B.AK.
Ayrik
3B
4 adet igyeri, 12 adet dubleks igyeri
Sebeke
Sebeke
Dogalgaz yakitl kombi

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Teras

Giydirme cephe + Akrilik boya

Mevcut

Mevcut

Murat Hiidavendigar Caddesi,Eski istasyon Caddesi.Melis Sokak

5.Derece

Degerleme konusu bagimsiz bdlumler sheel&core sistemi ile (bu kaliptaki anlamiyla "shell”;
yaplyi gevreleyen giydirme cephe, aliminyum panel ya da manto+siva+boya gibi dig gériinis
anlaminda tamamlanmis ve hazir yapi dis ylzeylerini; core ise yapinin tasiyicl sistemi,
merdivenler, yangin merdivenleri ve asansor holleri gibi gekirdekleri ile s6zlesmeye goére
degismekle birlikte hvac sistemlerini ifade eder.) teslim edilmekte olup, kulllanici tarafindan
dekore edilmektedir. Bos dikkanlar igin zemin désemeler sap beton halinde duvarlar sivali
durumdadir. Dig cephesi ve kapisi aliminyum dogramadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.
343 - Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kirklareli ili

Marmara Bolgesinde Trakya Istranca (Yildiz) Daglar ve Ergene Ovasi bolimleri Gzerinde yer
alan hudut Ili, kuzeyinde Bulgaristan, kuzey dogusunda Karadeniz, giiney dogusunda istanbul,
guneyinde Tekirdag ve batisinda Edirne ile cevrilidir. Yuzolgimid 6.550 kilometrekaredir.
Bulyidklik bakimindan 81 il icerisinde 55. siradadir. Bulgaristan’a 180 kilometre kara siniri,
Karadeniz'e 60 kilometre deniz kiyisi bulunmaktadir. Denizden 203 metre yuksekliktedir. Kuzey
ve dogusu daglik ve ormanlik, diger bolimi genelde dizlik arazidir. Bolgede kara iklimi
hakimdir. Kiglari sert ve yagdish, yazlari sicak ve kurak gecer.

Baslica akarsulari Ergene Nehri, Rezve Deresi, Tekke Deresi, Seytandere, Kocadere,
Bulyikdere, Balaban Dere, Papu¢ Dere, Kazan Dere ve Vize Deresidir. Bitki o6rtlisi olarak
ormanlik ve step 6zelligi gostermektedir.

il niifusu, 2020 yili verilerine gére 361.836'dir. Niifus biiylikligii bakimindan diger iller arasinda
53. siradadir. Turkiye nifusu icindeki payr binde 4,4’dir. Toplam hane sayisi 112.477'dir.
Ortalama hane halki bUyukligu 2,9’dur. Nifusun % 70,5'i (248.017) ilce merkezlerinde, % 10,5'i
(36.942) beldelerde, % 19'u (66.725) koylerde yasamaktadir. Tirkiye ortalamasi % 92 olan
sehirlesme orani Kirklareli’'de % 71’dir.

Yilik nifus artis hizi binde 13,5’dir. Son 31 yillik dénemde Kirklareli'nin yillik nifus artis hiz
binde 5,4 olmustur. Nifus yogunlugu 56°dir. Sehir niifusu blyUkliglu bakimindan, ilge merkezi
114.698 olan Lileburgaz bagta yer almakta, bu ilgemizi 74.986 niifus ile il Merkezi, 28.466
nifus ile Babaeski izlemektedir. Babaeski, Demirkdy, Kofcaz, Luleburgaz, Pehlivankdy,
Pinarhisar ve Vize olmak Uzere Merkez dahil sekiz ilgesi, 21 belediyesi ve 179 kdyu
bulunmaktadir.
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4.1.2 - Lileburgaz ilgesi

Luleburgaz Kirklareli ili'nin glineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin Saray ve
Ergene llgeleri, batisinda Kirklareli ili Babaeski Ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili Pinarhisar ilcesi ve
glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath ilgeleri ile gevrilmistir. Kirklareli ili’'nin en
biyiik yerlesim yeri olan llgemizin toplam alani (984) km.2 olup, ilce merkezinin denizden
yiksekligi (30) metredir. iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislari ise yagisli ve soguktur.
Genellikle kisin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir. Liileburgaz Ilgesi,
Merkez bucagi dahil (4) belde ve (31) kdy olmak Uzere toplam (35) yerlesim unitesinden
olusmaktadir. Koy ve kasabalar yerlesim durum itibariyle toplu yerlesim halindedir. Mezra, oba,
kom gibi yerlesim birimleri bulunmamaktadir. Mesleklere gére nufusun (%60)1 ¢iftci, (%20)’si
esnaf, (%20)’si ise is¢i, memur ve serbest meslek erbabindan olugsmaktadir.

Lileburgaz nifusu 2020 yili TUIK verilerine gére 149.184. Bu niifus, 75.316 erkek ve 73.868
kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise:r %50,49 erkek, %49,51 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavasglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi dngdrilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisus yéniunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektort de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distnulimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektoérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektérinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Lileburgaz Belediyesi im?_f MiidiirliiArf il verinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sor 7«7
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

*
*

Bdlgeye ulasim imkanlari iyi derecededir.

Bdlgede alt yapi ¢alismalari buiylik oranda tamamlanmistir.

Kat mulkiyeti kurulmus, iskan alinmis durumdadir.

Kurumsal kiracilar bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

*

Bdlgede ticari yogunluk dusik seviyelerdedir.

Doluluk orani dusuktdr.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

AGY-2010078-REV LULEBURGAZ ' o4



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 ke Gayrimenkul
Tel 0542 366 39 39

Tasinmazlara yakin konumda yer alan emsal tasinmaz, cargi icerisinde brit 145 m?2 olarak
pazarlanmaktadir. Zemin + asma kattan olugsmakta olup 85 m2 zemin kat, 60 m2 asma kat
kullanimina sahip oldugu beyan edilmistir. Yeni bir binada konumlanmistir. Konum ve serefiye
olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu dustnulmektedir.

SATILIK 145 .-M? 1.150.000 .-TL 7.931 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0538 379 49 93

Ana arterde istasyon caddesi (yaya hareketliligi olan bélgede) tizerinde yer alan zemin katindan
olusan 85 m?2 olarak pazarlanmaktadir. Eski bir binada konumlanmistir. Konum ve serefiye
olarak daha avantajli bir 6zellige sahip oldugu ayrica istenen degerin de yiksek oldugu
disidndlmektedir.

SATILIK 85 .-M? 1.900.000 .-TL 22.353 -TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0532 271 27 18

Ana arterde istasyon caddesi (yaya hareketliligi olan bélgede) tizerinde yer alan zemin katindan
olusan 80 m?2 olarak pazarlanmaktadir. Eski bir binada konumlanmistir. Konum ve serefiye
olarak daha avantajli bir 6zellige sahip oldugu disinulmektedir.

SATILIK 80 .-M?2 1.250.000 .-TL 15.625 .-TL/M?
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4 Caner Gayrimenkul
Tel 0552 831 34 00

Tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde Murat Hudavendigar caddesi Uzerinde yeni yapida
depolu 230 m2 kullanim alanli dikkandir. Deposu 120 m2, dikkanin 110 m2 oldugu bilgisi
alinmistir. Mevcutta icinde yer alan kiracinin 3000 TL kira 6dedigi, ancak piyasa degerinin 5000
TL oldudu bilgisi alinmistir. istenen rakam {zerinden %5-10 civarinda pazarlik olabilecegi
dsinudlimektedir.

SATILIK 230 .-M2 1.275.000 .-TL 5.543 .-TL/M?

KIiRALIK 230 .-M2 5.000 .-TL 22 -TL/M2

5 Genger ingaat
Tel 0542 211 39 39

Yakininda Hurriyet caddesi Uzerinde yeni yapida yer alan zemin katindan olusan 54 m2 olarak
pazarlanan dikkandir. Kira getirisininde yaklasik 2500 TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
istenen rakam lzerinden %5-10 civarinda pazarlik olabilecegi dstiniilmektedir.

SATILIK 54 .-M? 650.000 .-TL 12.037 .-TL/M?

KIRALIK 54 -M? 2.500 .-TL 46 .-TL/M?

6 Emlak Diinyasi
Tel 0530 896 18 76

Yakininda Fatih caddesi civarinda sokak i¢inde eski yapida yer alan 250 m2 olarak pazarlanan
depolu dikkandir. Kira getirisininde yaklagik 2400 TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir. istenen
rakam uzerinden %5-10 civarinda pazarlik olabilecegi dstinilmektedir.

SATILIK 250 .-M2 650.000 .-TL 2.600 .-TL/M?

KIRALIK 250 .-Mm? 2.400 .-TL 10 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

7 ilke Gayrimenkul
Tel 0542 366 39 39

Tasinmazlara yakin konumda yer alan emsal tasinmaz, carsi igerisinde brit 90 m?2 olarak
pazarlanmaktadir. Zemin + asma kattan olusmakta olup 65 m2 zemin kat, 35 m? asma kat
kullanimina sahip oldugu beyan edilmistir. Yeni bir binada konumlanmistir. Konum ve serefiye
olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu dusinulmektedir.

KIRALIK 90 -M? 2.750 .-TL 31 -TL g
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8 Ogzgiir Giiler Gayrimenkul
Tel 0544 885 29 68

Tasinmaz Istasyon Caddesi (zerindedir. islek bir noktada D-100 karayoluna ok yakin bir
noktada yer almaktadir. Zemin katindan olugsan tasinmaz 270 m2 kapali alan ve 120 m2 6n
kullanim alani bulunmaktadir. Benzer 6zellik ve serefiyede oldugu dusundlmektedir. Yeni bir
binada konumlanmistir. Satlik degerinin 2.000.000 TL civarinda olacag belirtiimistir.

KIiRALIK 270 .-M2 11.500 .-TL 43 -TL/M?

9 Emlak Diinyasi
Tel 0530 896 18 76

Tasinmaz sehir merkezinde toplu tasima glzergahi olan bir noktada 3 katli magaza olarak
kiralanmaktadir. 400 m2 kapal alani bulunan tasinmaz eski bir binada yer almaktadir. Bina yasi
ve serefiye olarak daha dezavantajli bir 6zellie sahip oldugu distnilmektedir.

KiRALIK 400 .-Mm? 13.000 .-TL 33 .-TL/M?

10 Batu ingaat
Tel 0506 624 21 56

Taginmaz Istasyon Caddesi (zerindedir. Islek bir noktada D-100 karayoluna ok yakin bir
noktada kése konumda yer almaktadir. Zemin kati 700 m2, deposu 300 m2 olmak lzere toplam
1000 m2 kullanim alanli dikkandir. Daha iyi konumda oldugu dusunulmekte ancak buyuk
hacimli olmasi nedeni ile daha degersiz oldugu dasundlmektedir. Yeni bir binada
konumlanmistir.

KIiRALIK 1000 .-Mm2 25.000 .-TL 25 -TL/M?
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Emsal Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) diizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 15%
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (10 NOLU B.B.)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.150.000 1.250.000 650.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 235 145 80 54
BIRIM M2 DEGERI 7.931 15.625 12.037
s ORTA KUGUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME 5% 0% 0%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER ASMA KATLI
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTA iYi ORTA IYi
DUZELTME 0% -5% -5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o .
DUZELTME 5% 6% 6%
TOPLAM DUZELTME 5% -16% -16%

10.111
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (10 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (9)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 10 Nolu BB 2.750 11.500 13.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 235 90 270 400
BIRIM M2 DEGERI 31 43 33
C KUGUK BENZER BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-12% 0% 20%
CEPHE
e ORTA KOTU ORTA IYI ORTA iYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
10% -3% -3%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 6% 6% 6%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME Proje iginde 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN Tadilat KOTU KOTU COK KOTU
DUZELTME 20% 20% 30%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 41% 40% 70%
DUZELTILMIS DEGER 52,49 43 59 55

Yapilan emsal arastirmasinda sehir merkezinde hareketli olan noktalardan kiralik ve satilik
emsaller elde edilmeye cgaligiimistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje sehrin
hareketli bir noktasinda bulunmamasina karsin aligveris merkezi konsepti ile tasarlanmis
olmasindan dolayi, merkeze konumunun yakin olmasi ve bdlgede genel tercihin algveris
merkezi konseptine yonelik oldugunun goézlemlenmesi nedeniyle, taginmazlarin degerlerinin
daha islek noktalarda yer alan tasinmazlarin m? birim degeri olarak benzerlik gosterebilecegi
hatta bazilarinin ise daha Ustine ¢ikabilecedi 6ngérulmektedir.

Emsal karsilagstirma tablosu 10 numarali bagimsiz bélim i¢in hazirlanmig olup, diger bagimsiz
béliumlerin degeri 10 numarali badimsiz bélim &zellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir
edilmigtir.

Tasinmaza yakin 6zellik gbésteren 3 adet emsal secilmis olup, konum, cephe, alan vb.
Ozelliklerin arti-eksi yanlar karsilastinlarak birim m? degeri 6ngorilmustur.

Degerleme konusu 16 adet tagsinmazin Pazar yaklagimina gére deger tablosu asagidaki gibidir:
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TASINMAZLARIN DEGERI
BBQ%?SF‘;Z Kati Niteligi Briit Alani Birim M? Degeri Tasinmazin Degeri

1 Bodrum Asma Katl Dikkan 17,00 m? 9.120 TL/m? 155.000 TL
2 Bodrum Asma Katlh Dikkan 15,00 m? 9.335 TL/m? 140.000 TL
3 Bodrum AsmaDﬁaktl'('azepo'“ 18,00 m> 9.165 TL/m? 165.000 TL
4 Bodrum Asma Katl Dikkan 17,00 m? 9.120 TL/m? 155.000 TL
5 Zemin+1l | Asma Katli Diukkan 255,00 m? 12.430 TL/m? 3.170.000 TL
6 Zemin+1l | Asma Katli Diukkan 225,00 m? 11.355 TL/m? 2.555.000 TL
7 Zemin+1 AsmaDﬁaleaaepo'“ 225,00 m? 11.355 TL/m? 2.555.000 TL
8 Zemin+1l | Asma Katli Diukkan 235,00 m? 11.340 TL/m? 2.665.000 TL
9 Zemin+1l | Asma Katli Diukkan 395,00 m? 12.430 TL/m? 4.910.000 TL
10 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan 235,00 m? 10.510 TL/m? 2.470.000 TL
11 Zemin+1 AsmanjaktL'aaepo'“ 215,00 m? 9.955 TL/m? 2.140.000 TL
12 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan 235,00 m? 9.872 TL/m? 2.320.000 TL
13 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan 250,00 m? 9.760 TL/m? 2.440.000 TL
14 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan 308,00 m? 9.740 TL/m? 3.000.000 TL
15 Zemin+1 Asman]a;Eaaepo'“ 312,00 m? 9.745 TL/m? 3.040.000 TL
16 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan 512,00 m? 8.125 TL/m? 4.160.000 TL

TOPLAM 3.469,00 m? 36.040.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Taginmazlarin Degeri

TASINMAZLARIN BUGUNKU DEGERI

36.040.000 TL

Degerlemesi yapilan badimsiz bdlimlerin her birinin degeri
hesaplanmigtir. Minferit degerleri yukaridaki listelerde yer almaktac' - ...
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapi iskanh oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugu lzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4-%7 araliginda oldugu goézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %6,00 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

El\ln;sr:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kagi::lrilz?os/o);o f
(TL) (TL)
Emsal 4 230 5.000 60.000 1.275.000 4,71%
Emsal 5 54 2.500 30.000 650.000 4,62%
Emsal 8 270 11.500 138.000 2.000.000 6,90%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Proje

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bélime iligkin dngérulen aylik toplam net kira gelirinin 187.205 TL/ay olabilecedi kanaatine
variimigtir. Buna goére tasinmazin yillik net geliri 2.246.460,-.-TL olarak hesaplanmaktadir.

?ag. Briit Alan | Kira Bivrin? Ayvllk'Kira Yl[llk.Kira Kap. i D
Bol. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Orani

1 17,00 m? 49,41 840 TL 10.080 TL | 6,00% 168.000 TL
2 15,00 m? 52,67 790 TL 9.480 TL| 6,00% 158.000 TL
3 18,00 m? 47,22 850 TL 10.200 TL | 6,00% 170.000 TL
4 17,00 m? 49,41 840 TL 10.080 TL | 6,00% 168.000 TL
5 255,00 m? 65,88 16.800 TL 201.600 TL | 6,00% 3.360.000 TL
6 225,00 m? 60,67 13.650 TL 163.800 TL | 6,00% 2.730.000 TL
7 225,00 m? 60,67 13.650 TL 163.800 TL | 6,00% 2.730.000 TL
8 235,00 m? 60,21 14.150 TL 169.800 TL | 6,00% 2.830.000 TL
9 395,00 m? 65,13 25.725 TL 308.700 TL | 6,00% 5.145.000 TL
10 235,00 m? 52,49 12.335 TL 148.020 TL | 6,00% 2.467.000 TL
11 215,00 m? 51,16 11.000 TL 132.000 TL| 6,00% 2.200.000 TL
12 235,00 m? 51,06 12.000 TL 144.000 TL | 6,00% 2.400.000 TL
13 250,00 m? 50,40 12.600 TL 151.200 TL| 6,00% 2.520.000 TL
14 308,00 m? 49,43 15.225 TL 182.700 TL | 6,00% 3.045.000 TL
15 312,00 m? 50,48 15.750 TL 189.000 TL | 6,00% 3.150.000 TL
16 512,00 m? 41,02 21.000 TL 252.000 TL | 6,00% 4.200.000 TL

TOPLAM 187.205 TL 2.246.460 TL 37.441.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

PROJENIN BUGUNKU DEGERI

37.441.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin degeri dogrudan kapitalizasyon yontemi ile
hesaplanmistir. Munferit degerleri ve potansiyel aylik kira bedelleri yukaridaki listelerde yer

almaktadir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulk en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkiin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isidinda,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimig mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin  alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, buydkIigud mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olglde
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 36.040.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazlarin Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 37.441.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilimigtir. iki
deger arasinda fark oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunki degere ulasilmaktadir. Pazar yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurulmasi
ve pazar yaklasimi ve maliyet yénteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukiumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ boélumine pazar yaklasimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m2 degerlerinin
tasinmazlairn tip, alan, bulunduklaribdlge vb. ézelliklere bagl olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin nitelikleri dikkate
alinarak birim m? degerleri takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi

sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tagsinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢in kira emsalleri arastirilmis olup bolgedeki ticari emsallerin genel olarak konut
alt dikkan seklinde oldugu gézlemlenmistir. Dederleme konusu tasinmazlar ise ticari imarli
parselde yer almakta olup, bitiin olarak ticari kullanimh bir binada yer almaktadirlar. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmazlar icin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoéralmastar.

Bag. Briit Alan | Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira

Bo6l. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
1 17,00 m? 49,41 840 TL 10.080 TL
2 15,00 m? 52,67 790 TL 9.480 TL
3 18,00 m? 47,22 850 TL 10.200 TL
4 17,00 m? 49,41 840 TL 10.080 TL
5 255,00 m? 65,88 16.800 TL 201.600 TL
6 225,00 m? 60,67 13.650 TL 163.800 TL
7 225,00 m? 60,67 13.650 TL 163.800 TL
8 235,00 m? 60,21 14.150 TL 169.800 TL
9 395,00 m? 65,13 25.725TL 308.700 TL
10 235,00 m? 52,49 12.335TL 148.020 TL
11 215,00 m? 51,16 11.000 TL 132.000 TL
12 235,00 m? 51,06 12.000 TL 144.000 TL
13 250,00 m? 50,40 12.600 TL 151.200 TL
14 308,00 m? 49,43 15.225TL 182.700 TL
15 312,00 m? 50,48 15.750 TL 189.000 TL
16 512,00 m2 41,02 21.000 TL 252.000 TL
TOPLAM 187.205 TL 2.246.460 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine

6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.

6.5.8 -

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre miilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredile bilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan

bu kapsam disindadir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortaklklari Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu taginmazlarin yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i portféyinde “BINA” baghdi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak uUzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlgtide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendijinde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde portféye alinmasini
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goralmustr.

Tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu oldugu kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, bu s6z konusu
tasinmazlarin “BINA” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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’ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

*

*

*

7.1. - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2. - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tagsinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan

incelemesi, konumu, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 16 Adet bagimsiz
boélimin;

31.12.2020 tarihli toplam degeri i¢in ;

36.040.000 .-TL
(Otuz Alti Milyon Kirk Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
42.527.200 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;
187.205 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 404674 Lisans No: 402617 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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