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UYGUNLUK BEYANI

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

., Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tum
bilgiler gcergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

. Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

. Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve turt konusunda daha
Oonceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milka kisisel olarak incelemistir.

. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamisgtir.
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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 hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhdl portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gercevesinde 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 Yatinm 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., Biiyiikdere 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 Uzere 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 gergevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 16 adet isyeri nitelikli tasinmazin 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-1910096 numarali rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

A.Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Kemal COLPAN kontrol eden

degerleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu degerleme uzmani

olarak gorev almistir. W, Ol
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha o6nce hazirlanmis 1 adet
degerleme raporu bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810159
Rapor Tarihi 21.12.2018
Rapor Konusu 1 ADET PROJE

A. Ozgiin HERGUL
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 24.590.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BIiLGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili :  KIRKLARELI
iigesi :  LULEBURGAZ
Bucagi

Mahallesi :  KOCASINAN
Kdyl

Sokag!

Mevkii

Pafta No

Ada No : 145

Parsel No : 52

Alani : 4.388,47 m?
Hisse orani 1N

Vasfi : ARSA

Sinin :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  KAT IRTIFAKI
Bagimsiz

Bolim No

Sahibi

Niteligi

Kat No

Arsa Payi ASAGIDAKI TABLODA SUNULMUSTUR
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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:g&;msd(z) KAT NITELIK ARSA PAYI MALIK C,i'aT S?‘:{OFA '.E&':mf YEVMIYE | TASINMAZ ID
1 BODRUM ISYERI 15 3135 ATAG’gST'\ﬁ’C'l'é‘IJ;;éT'R'M 116 11421 | 22072019 | 11316 106571326
2 BODRUM ISYERI 15 3135 | ATA G%ﬁ;’x&ﬂg’kyﬂm“" 116 11422 | 22072019 | 11316 106571327
3 BODRUM ISYERI 17 3135 ATAGA(;{siT“:EE'I'éLI’kg_AT'R'M 116 11423 | 22072019 | 11316 106571328
4 BODRUM ISYERI 17 3135 | ATA G%YE;“AAEEEL,J};;ATIRIM 116 11424 | 22072019 | 11316 106571329
5 ZEMIN + 1. KAT |IBLEKS ISYH 254 3135 ATAG’gST'\ﬁ’C'l'é‘IJ;;éT'R'M 116 11425 | 22072019 | 11316 106571330
6 ZEMIN + 1. KAT |IBLEKS ISYE 225 3135 ATAGAOYSL'X,EEKGLI’;?T'R'M 116 11426 | 22072019 | 11316 106571331
7 ZEMIN + 1. KAT UBLEKS iSYH 226 3135 ATAGA(;{siT“:EE'I'éLI’kg_AT'R'M 116 11427 | 22072019 | 11316 106571332
8 ZEMIN + 1. KAT UBLEKS ISYH 242 3135 ATAG’:)YEL“A"EEE?,';;AT'R'M 116 11428 | 22.07.2019 | 11316 106571333
9 ZEMIN + 1. KAT |IBLEKS ISYH 318 3135 ATAG’gST'\ﬁ’C'l'é‘IJ;;éT'R'M 116 11429 | 22072019 | 11316 106571334
10 ZEMIN + 1. KAT |IBLEKS ISYH 192 3135 ATAGAOYSL'X,EEKGLI’;?T'R'M 116 11430 | 22072019 | 11316 106571335
11 ZEMIN + 1. KAT UBLEKS iSYH 216 3135 ATAGA(;{siT“:EE'I'éLI’kg_AT'R'M 116 11431 | 22072019 | 11316 106571336
12 ZEMIN + 1. KAT UBLEKS ISYH 198 3135 ATAG’:)YEL“A"EEE?,';;AT'R'M 116 11432 | 22.07.2019 | 11316 106571337
13 ZEMIN + 1. KAT |IBLEKS ISYH 210 3135 ATAG’gST'\ﬁ’C'l'é‘IJ;;éT'R'M 116 11433 | 22072019 | 11316 106571338
14 ZEMIN + 1. KAT |IBLEKS ISYE 248 3135 ATAGAOYSL'X,EEKGLI’;?T'R'M 116 11434 | 22072019 | 11316 106571339
15 ZEMIN + 1. KAT BLEKS iSYH 276 3135 ATAGA(;{siT'XEE'I'éLI’kg_AT'R'M 116 11435 | 22072019 | 11316 106571340
16 ZEMIN + 1. KAT |UBLEKS ISYH 466 3135 ATAG’:)YEL“A"EEE?,';;AT'R'M 116 11436 | 22.07.2019 | 11316 106571341
AGY-1910096 LULEBURGAZ 8
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 04.12.2019 ve 10.12.2019 tarihlerinde, Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmig olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

Yonetim Plani : 18/07/2019 (22/07/2019 - 11316)

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

"Md:28 Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin
alacaklari tcreti ve yonetime ait diger hususlari dizenler.Yénetim plani, bitin kat

maliklerini bagliyan bir s6zlesme hikmundedir.

Yénetim planinda hikim bulunmiyan hallerde, anagayrimenkuliin ydénetiminden dodacak
anlasmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir." )

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Eklenti: Depo (5 - 16 arasi bagimsiz bélimlerin tamaminin depo eklentileri bulunmaktadir.
1-4 arasi bagimsiz bolimlerin eklentisi bulunmamaktadir.)
Tasinmazlar tzerinde herhangi bir bagka takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

Son Ug yillik degisiklikler incelendiginde 22.07.2019 tarih ve 11316 yevmiye numarasi ile kat
irtifaki tesisi yapilmis ve tasinmazlarin Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. adina tescil
edildikleri gdzlemlenmistir.

Daha 6ncesinde ise tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup Davut Karaotmarli 2/7, Egemen
Karaotmarli 1/7, ismet Ertiirk Karaotmarli 1/7, Lale Karaotmarli 1/14, Serpil Tuna 3/28, Segil
Kunduraci 3/28, Nesrin Aslan 1/7 adina kayith iken hisselerin tamaminin satis islemi ile ' Ata
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr Anonim Sirketi' ismine 19.11.2015 tarih ve 17619 yevmiye
numarasi ile tescil edilmigstir.

AGY-1910096 LULEBURGAZ
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler
Luleburgaz Belediyesi imar ve Sehircilik Midarligi'nde .......... tarihinde yapilan incelemelerde

11.04.2001 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Merii Uygulama imar Plani'na gére tasinmaz 'Ticaret
Alani'nda kalmakta olup yapilagsma kosullart;

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 dnden 5 m, yanlardan 5 m seklindedir.

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

Son Ug yilda imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi belediyenin prosedirt geregi dijital ortamda tarafimiza
verilen belgeler vasitasi ile yapilabilmistir. Ruhsat belgeleri tarafimiza ilgili gérevli tarafindan
iletilmis olup mimari onayh projeler tarafimiza imar midurligu yetkilisi tarafindan dijital ortamda
sunulmustur. 26.05.2016 tarih ve 105 sayili 6.064 m? alanh “Ofis ve isyeri” icin yapi ruhsati,
27.11.2017 tarih ve 414 sayili, toplam 6.050 m? alani “Ofis ve Igyeri” igin tadilat ruhsati
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 igin verilmistir.

27.06.2019 tarihinde alinmig C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

RUHSAT BILGILERI

. N 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? 1B

Yap! Ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. PR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Lileburgaz
Belediyesi-Yapi
Kullanma izin
Belgesi

05.11.2019 394 Ofis ve Igyerii 6.050,00 m? B

AGY-1910096 LULEBURGAZ
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
boélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérilmistir. Tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat
mulkiyetine henliz gecilmemistir. Bu nedenle projenin insa seviyesi yaklasik %97 olarak kabul
edilmigtir.

Mevcutta 15 ve 16 no'lu bagimsiz bdélimlerde yer alan teras alanlarinin kapali alan olarak
kullanildigi gértlmustir. 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 yuritilmekte iken yapi denetim faaliyetinin Cemal Sormage¢ sorumluluguna gegtigi
goérulmastir. Ergene Yapi Denetim yetkilisi Sedat Demir olup adresi Yeni Mah. Sila Sok. Yalgin
Blok No: 1/5 Lileburgaz / Kirklarelidir.

11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz; Kirklareli ili, Lilleburgaz Ilgesi, Hiirriyet Mahallesi, 145 ada 52

parsel Gizerinde yer alan Ata Corner isimli projede yer alan 16 adet bagimsiz bolimddr. 1,2,3,4
no'lu bagimsiz boélumler igyeri nitelikli olup 5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16 no'lu bagimsiz
bélimler ise dubleks isyeri olarak tescillidir. Kat irtifaki kurulmus ve iskan alinmig durumdadir.

Tasinmazin yer aldigi1 bina 4.388,47 m? yuz dlgime sahip ticari arsa Uzerinde B.A.K sistemde
ayrik nizam imar sartlari ile 2016 yilinda insasina baslaniimis olup 2019 yilinda iskan belgesi
alinarak ingsaati tamamlanmigstir. Tasinmazlarin bir kismi kullanilmaya baslamistir. Bina,
bodrum + zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 3 kattan olusmaktadir. Binanin bodrum katinda
4 adet igyeri nitelikli bagimsiz bélim (1,2,3,4 no'lu bb), bazi bagimsiz bdlimlere 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 bélimler, kat holl 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 bolim bulunmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 6.050,00
m? dir. Asans0rli olan binada bagimsiz bélim merdivenleri granit, dis cephesi cam bdlmeli
aluminyum giydirme cephe + akrilik boyali olup agik otopark alani bulunmaktadir. Ana tagsinmaz
alisveris merkezi konsepti ile projelendiriimis 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 dosemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell & core olarak tasarlanmistir.
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 ddsemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Parselin cephe oldugu yollardan
gorinarligl bulunmamaktadir.

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

4 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 17 m? kullanim alanina sahip olan taginmaz tek kat ve tek
hacimden olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin ddsemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Parselin cephe oldugu yollardan
goranarligl bulunmamaktadir.
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5 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 255 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir.Halihazirda dikkan bos durumda olup dekorasyon
calismalari devam etmektedir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 167 m? eklenti niteliginde
deposu bulunmaktadir. Zemin ve duvar désemeleri ile ince imalatlar kullanim bigimine gére
devam etmektedir. Tagsinmaz hem proje igerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli olup
her iki cepheden de gorinurligu bulunmaktadir. Parselin cephe oldudu yollardan gérintrligu
bulunmamaktadir.

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 désemeler 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. Parselin cephe oldugu yollardan goranarligd bulunmamaktadir.

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 niteliginde deposu bulunmaktadir. Zemin
doésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz hem proje icerisindeki koridora
bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Parselin cephe oldugu yollardan goérinurligu
bulunmamaktadir.

8 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Ayni
zamanda tapu kayitlarinda tescilli 112 m? eklenti niteliginde 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. Parselin cephe oldugu vyollardan gorunurligu
bulunmamaktadir.

9 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 395 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 67 m?
eklenti niteliginde deposu bulunmaktadir. Halihazirda faal olarak zincir restoran igletmesi olarak
kullaniimaktadir. Bodrum kata da merdivenle erisim saglanmis olup halihazirda 3 katli olarak
hizmet vermektedir. Degerleme glinl itibari ile tek faal olan badimsiz bolimdir. Yerler ve
duvarlar seramik kapl olup tasinmaz bakimli durumdadir. Tasinmaz hem proje igerisindeki
koridora bakmakta hem disa cepheli konumdadir.

10 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
dosemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. iTasinmaz hem proje igerisindeki koridora
bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Parselin cephe oldugu vyollardan goérintrligu
bulunmamaktadir.

11 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 215 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. 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 ve parselin cephe oldugu yan sokaga cephelidir. Parselin cephe oldugu yollardan
gorinarligl bulunmamaktadir.
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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
dbésemeler 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 géranarligd bulunmamaktadir.

13 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 250 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
dosemeler 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 gérintrligi bulunmamaktadir.

14 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 308 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugmaktadir. Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar
sivall olup shell core olarak tasarlanmigtir. Tagsinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kiralayan firmanin konseptine gdre dekorasyonu devam etmektedir. Eglence ve
oyun merkezi olarak tasarlanmistir. Parselin cephe oldugu yollardan gorinirlGgu
bulunmamaktadir.

15 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 312 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugmaktadir. Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar
sivall olup shell core olarak tasarlanmigtir. Tagsinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kiralayan firmanin konseptine goére dekorasyonu devam etmektedir. Yapi market
olarak hizmet verecektir.

16 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 512 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar
sivall olup shell core olarak tasarlanmistir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kiralayan firmanin konseptine gore dekorasyonu devam etmektedir. Yapi market
olarak hizmet verecektir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz sehrin merkez noktasinda olmamakla birlikte islek bir cadde
Uzerinde yer almaktadir. Murat Hiidavendigar 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 gevreyolu niteliginde olup yaya trafiginin st diizeyde olmadigi
g6zlemlenmistir.
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Kent Merkezi

Parselin Konumu
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza kent merkezinden toplu tagima araglari ve 6zel araglarla erisim saglanabilmektedir.
Kent merkezinden Edirne Caddesi, istiklal Caddesi, istanbul Caddesi ve Murat Hiidavendigar
Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir. Dederleme konusu tasinmazin karsisinda yer alan
Ldleburgaz Otogari ve ayni sirada bulunan Kipa Market nirengi noktalari olarak gdsterilebilir.

©Q  Vandex Haritalarda ag

) :'l' ; © 000 UTL «CKARSKC», © Ge
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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 kayith, 4.388,47 m?
yuzo6lgimliu arsa Uzerinde konumlanmis ana gayrimenkulde yer almaktadir. Kat irtifaki kurulmus
olup iskan belgesi alinmistir.

Bina, bodrum + zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 3 kattan olusmaktadir. 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 bélimler, kat holl 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 bolim bulunmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 6.050,00
m? dir. Asans0rli olan binada bagimsiz bélim merdivenleri granit, dis cephesi cam bdlmeli
aliminyum giydirme cephe + akrilik boyali olup agik otopark alani bulunmaktadir. Ana tasinmaz
alisveris merkezi konsepti ile projelendirilmistir.

03.07.2017 tarih, 30113 sayi ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planh Alanlar Tip Yonetmeligi' ne
gore;

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

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ile ydnetmeliklerde belirtilen tanimlara istinaden
tasinmazlarin yaklasik bagimsiz bélim brit alan bilgileri asadida gosterilmigtir.

Bagimsiz Boliim No Kat No Niteligi Briit 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 isyeri 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
1 Zemin kat Dubleks isyeri 215,00
12 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
13 Zemin kat Dubleks isyeri 250,00
14 Zemin kat Dubleks isyeri 308,00
15 Zemin kat Dubleks isyeri 312,00
16 Zemin kat Dubleks isyeri 512,00
TOPLAM 3.469,00
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Binanin Genel Ozellikleri
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Yapi Tarzi B.AK.

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi 3B

Kullanim Amaci : 4 adet igyeri, 12 adet dubleks isyeri
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz yakitli kombi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor -

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Giydirme cephe + Akrilik boya
Park Yeri Mevcut

Givenlik Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi Murat Hiidavendigar Caddesi,Eski istasyon Caddesi.Melis Sokak
D?pre”.“ 1.Derece 2.Derece 3.Derece | X |4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

1 NOLU DUKKAN: Tasinmaz bodrum katta konumlanmistir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

2 NOLU DUKKAN: Taginmaz bodrum katta konumlanmistir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin ddsemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

3 NOLU DUKKAN: Tasinmaz bodrum katta konumlanmistir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin dosemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmistir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

4 NOLU DUKKAN: Tasinmaz bodrum katta konumlanmistir. Kat koridoruna bakmaktadir.
Zemin ddsemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core olarak tasarlanmigtir.
Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

5 NOLU DUKKAN: Zemin ve duvar désemeleri ile ince imalatlar kullanim bigimine gére devam
etmektedir.

6 NOLU DUKKAN: Zemin ve duvar désemeleri ile ince imalatlar kullanim bigimine gére devam
etmektedir.

7 NOLU DUKKAN: Zemin ve duvar désemeleri ile ince imalatlar kullanim bigimine gére devam
etmektedir.

8 NOLU DUKKAN: Zemin ve duvar désemeleri ile ince imalatlar kullanim bigimine gére devam
etmektedir.

18



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

9 NOLU DUKKAN: Yerler ve duvarlar seramik kapli olup tagsinmaz bakimli durumdadir. Zincir
isletme konseptine gére dekorasyonu tamamlanmistir. Faal durumdadir.

10 NOLU DUKKAN: Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core
olarak tasarlanmistir. Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

11 NOLU DUKKAN: Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core
olarak tasarlanmistir. Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

12 NOLU DUKKAN: Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core
olarak tasarlanmistir. Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

13 NOLU DUKKAN: Zemin désemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivali olup shell core
olarak tasarlanmistir. Kullanici firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir.

14 NOLU DUKKAN: Kiralayan firmanin konseptine gére dekorasyonu devam etmektedir.
Edlence ve oyun merkezi olarak tasarlanmistir.

15 NOLU DUKKAN: Kiralayan firmanin konseptine gére dekorasyonu devam etmektedir. Yapi
market olarak hizmet verecektir.

16 NOLU DUKKAN: Kiralayan firmanin konseptine gére dekorasyonu devam etmektedir. Yapi
market olarak hizmet verecektir.

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kirklareli ili

Marmara Bolgesinde Trakya Istranca (Yildiz) Daglari ve Ergene Ovasi bdlumleri Uzerinde yer
alan hudut ili, kuzeyinde Bulgaristan, kuzey dogusunda Karadeniz, giiney dogusunda istanbul,
glneyinde Tekirdag ve batisinda Edirne ile gevrilidir. Yizdlgimi 6.550 kilometrekaredir.
Bulylklik bakimindan 81 il igerisinde 55. siradadir. Bulgaristan’a 180 kilometre kara siniri,
Karadeniz'e 60 kilometre deniz kiyisi bulunmaktadir. Denizden 203 metre yuksekliktedir. Kuzey
ve dogusu daglik ve ormanlk, diger bolumi genelde duzlik arazidir. Bolgede kara iklimi
hakimdir. Kiglari sert ve yagdisl, yazlari sicak ve kurak gecer.

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

il niifusu, 2018 yili verilerine goére 356.050°diir. Niifus biyiikligi bakimindan diger iller arasinda
53. siradadir. Turkiye nifusu icindeki payl binde 4,4’dir. Toplam hane sayisi 112.477'dir.
Ortalama hane halki blydkligu 2,9°dur. Nifusun % 70,5'i (248.017) ilge merkezlerinde, % 10,5'i
(36.942) beldelerde, % 19’u (66.725) kdylerde yasamaktadir. Tiurkiye ortalamasi % 92 olan
sehirlesme orani Kirklareli'de % 71’dir.
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Yillik ndfus artig hizi binde 13,5'dir. Son 31 yillik dénemde Kirklareli'nin yillik nifus artis hizi
binde 5,4 olmustur. Nifus yogunlugu 56°dir. Sehir niifusu blyUkliglu bakimindan, ilge merkezi
114.698 olan Lileburgaz basta yer almakta, bu ilgemizi 74.986 nifus ile il Merkezi, 28.466
nifus ile Babaeski izlemektedir. Babaeski, Demirkdy, Kof¢az, Lileburgaz, Pehlivankdy,

Pinarhisar ve Vize olmak Uzere Merkez dahil sekiz ilgesi, 21 belediyesi ve 179 koyi
bulunmaktadir.

4.1.2 - Liileburgaz ilgesi

Lileburgaz Kirklareli ilinin giineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin Saray ve
Ergene llgeleri, batisinda Kirklareli ili Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili Pinarhisar iigesi ve
glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath llgeleri ile gevrilmistir. Kirklareli ili’'nin en
biyik yerlesim yeri olan ilgemizin toplam alani (984) km.2 olup, ilge merkezinin denizden
yiiksekligi (30) metredir. Iklim genel olarak yazlari sicak ve kurak, kislari ise yagisli ve soguktur.
Genellikle kigin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir. Lileburgaz iigesi,
Merkez bucagi dahil (4) belde ve (31) kdy olmak lzere toplam (35) yerlesim Unitesinden
olusmaktadir. Kby ve kasabalar yerlesim durum itibariyle toplu yerlesim halindedir. Mezra, oba,
kom gibi yerlesim birimleri bulunmamaktadir. Mesleklere gore nifusun (%60)"1 ¢iftci, (%20)’si
esnaf, (%20)’si ise is¢i, memur ve serbest meslek erbabindan olugsmaktadir.

Luleburgaz nifusu 2018 yili TUIK verilerine goére 148.037. Bu niifus, 74.838 erkek ve 73.199
kadindan olugsmaktadir. Yuzde olarak ise: %50,55 erkek, %49,45 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin baylimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go&stergelerde gbézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinun, ézellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! disis yéninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismistir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir ddonemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dlnya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigr géralmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 biyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nci ceyrek
blylUme rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

21



4.2

AGY-1910096 LULEBURGAZ

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2014 yihinda yerel ve cumhurbagkanhgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmugtar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goralmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermigtir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittidi
gozlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegtigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goérualmdastar. 2019 yihnin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gdrilmemekte olup,
yapilan yerel secimler ve istanbul Belediye secimleri sonrasinda da benzer bir izlenim
gorulmektedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugline ingaat sektdriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan duslusln disinda sektdrtn istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yil, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 blylime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektérinin biyidme performansi ylzde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir blylmeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektoriin biylimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylizde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi bluyimesinin de dnline gegen insaat
sektdrl, ayni ddbnemde yatirimlarini da yizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Uretimi ve konut satiglar sektériin biyiimesine
yol agmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de sirmesi durumunda sektdriin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda diistis yoniunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecedgi
dusundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Lilleburgaz Belediyesi imar Midirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Bdlgeye ulagim imkanlari iyi derecededir.
* Bdlgede alt yapi ¢calismalari blylk oranda tamamlanmistir.

*  Katirtifaki kurulmus, iskan alinmis durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede ticari yogunluk disik seviyelerdedir.

* Proje henlz baslangi¢c asamasindadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AGY-1910096 LULEBURGAZ

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
yapllmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diuzeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem 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, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Pazar Yaklagimi ve Gelir Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagsimi

Satilik Emsaller

1 llke Gayrimenkul
Tel 0542 366 39 39

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

SATILIK 145 -M? 1.150.000 .-TL 7.931 .-TL/IM?

2 Sahibinden Satilik
Tel 0532 455 77 99

Tasinmaz Siteler Mahallesi'nde General Ferhat Akar Caddesi'nde yer almaktadir. Tek kat tek
hacimden olusan dikkan 50 m? olarak pazarlanmaktadir. Nispeten daha az yogun bir noktada
yer almaktadir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu
disundlmektedir.

SATILIK 50 .-M? 425.000 .-TL 8.500 .-TL/M?

KiRALIK 50 .-M2? 2.000 .-TL 40 .-TL/M?

3 Faik Yilmaz Gayrimenkul
Tel 0212 669 3909

Yeni acilan Hikimet Konagi karsisinda yer alan yeni bir projenin altinda yer alan farkh
metrajlarda dikkanlar satilik durumdadir. 110 m? olarak pazarlanan 5000 TL kira getirisi
saglayacagi beyan edilmistir. Tasinmaz i¢cin 900.000 TL istenmektedir. Benzer 6zelliklere sahip
oldugu dusunilmektedir. HUkimet konagindan oturd ticari potansiyelinin iyi olacagi
ongorilmektedir.

SATILIK 110 .-M? 900.000 .-TL 8.182 .-TL/M?

KiRALIK 110 .-M? 5.000 .-TL 45 -TL/M?
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4 Duru ingaat
Tel 0534 859 10 21

Emsal taginmaz istasyon Caddesi lizerinde yer almaktadir. Ana cadde niteliginde olan bir cadde
Uzerinde konumlanmistir. Bodrum kat ve zemin kattan olusan tasinmaz briit toplam 450 m?
olarak pazarlanmaktadir. Yeni bir binada yer almaktadir. Konum ve serefiye olarak daha
dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 450 .-Mm2 2.600.000 .-TL 5.778 .-TL/IM?

5 Sahibinden Satilik
Tel 0537 988 50 43

Eski Bedir Caddesi'nde okul kargisinda yer alan dikkan satihk durumdadir. 90 m? olarak
pazarlanan dilkkan 10-15 yasinda bir binanin altinda yer almaktadir. Konum ve serefiye olarak
daha dezavantajl bir 6zellige sahip oldugu dusunulmektedir.

KiRALIK 90 .-Mm2? 4.000 .-TL 44 -TL/M?

SATILIK 90 .-Mm? 850.000 .-TL 9.444 -TL/IM?

6 Kilingoglu Emlak
Tel 0532 384 89 13

Tasinmaz yeni yerlesim olan Zafer Mahallesi'nde yeni bir binanin alt katinda bulunmaktadir. 250
m? i¢ kullanim, 100 m? depo alani ve 200 m? 6n kullanim alanina sahip durumdadir. Kurumsal
firmalar icin uygun oldugu beyan edilmistir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajli bir
ozellige sahip oldugu dusundimektedir.

SATILIK 250 .-Mm2 2.750.000 .-TL 11.000 .-TL/M?

AGY-1910096 LULEBURGAZ
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Kiralik Emsaller

7 Anil Cankut Gayrimenkul
Tel 0532 557 85 90

Yeni devlet hastanesinin karsisinda istanbul Caddesi (D-100) {izerinde 80 m2, 100 m? kullanim
alanlari bulunan 3 tasinmaz kiralik durumdadir. Tasinmazlardan ikisi ana cadde cepheli biri ise
binanin yan cephesinde yer almaktadir. Benzer 6zellik ve serefiyede oldugu disinilmektedir.

KiRALIK 100 .-Mm? 8.000 .-TL 80 .-TL/M?
KiRALIK 80 .-M? 6.000 .-TL 75 -TL/M?
KiRALIK 100 .-Mm? 4.000 .-TL 40 .-TL/M?

8 Remax Arcadia
Tel 0544 885 29 68

Tasinmaz istasyon Caddesi lizerindedir. islek bir noktada D-100 karayoluna ok yakin bir
noktada yer almaktadir. 3 kath tasinmaz 340 m? kapali alan ve 150 m? 6n kullanim alani
bulunmaktadir. Benzer o6zellik ve serefiyede oldugu disinilmektedir. Yeni bir binada
konumlanmistir.

KiRALIK 340 .-Mm? 17.500 .-TL 51 .-TL/M?

9 Emlak Diinyasi
Tel 0530 896 18 76

Tasinmaz sehir merkezinde toplu tasima gizergahi olan bir noktada 3 katli magaza olarak
kiralanmaktadir. 400 m? kapali alani bulunan tasinmaz eski bir binada yer almaktadir. Bina yasi
ve serefiye olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu disuntlmektedir.

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

10 Ipek Gayrimenkul
Tel 0553 534 60 14

Tasinmaz Zafer Mahallesi'nde daha yeni bir yerlesim icerisinde Biklim Caddesi'nde yeni bir
binada yer almaktadir. 140 m? olarak pazarlanan dikkan igin 5.000 TL kiraistenmektedir.
Potansiyel piyasa degerinin 1.000.000 TL oldugu beyan edilmistir. Konum ve serefiye olarak
daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu distnudlmektedir.

KiRALIK 140 -M? 5.000 .-TL 36 .-TL/M?

SATILIK 140 -M? 1.000.000 .-TL 7.143 -TL/IM?
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Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun &ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blylk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farklilklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU | COKBUYUK 15%
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iY] KOCUK 20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uizeri

AGY-1910096 LULEBURGAZ
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (10 NOLU B.B.)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.150.000 425.000 850.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 235 145 50 90
BIRIM M2 DEGERI 7.931 8.500 9.444
o ORTA KUGUK KOCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME 0% e 199
CEPHE
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME KOTU KOTU KOTU
30% 30% 30%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER ASMA KATLI
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME 0% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN e - o
DUZELTME 7% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 23% 10% 13%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (10 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 10 Nolu BB 6.000 17.500 5.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
2AMAN DOZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 235 80 340 140
BIiRIM M? DEGERI 75 51 36
ALANA iLiSKIN DUZELTME KUGUK ORTA BUYUK KUGUK
-15% 10% -15%
CEPHE
CEPHEYE ILiSKiN DUZELTME BENZER KOTU KOTU
0% 15% 15%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DOZELTME -10% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME -25% 10% 5%
DUZELTILMiS DEGER 50 56 57 38

Yapilan emsal arastirmasinda sehir merkezinde hareketli olan noktalardan kiralik ve satilik
emsaller elde edilmeye calisiimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje sehrin
hareketli bir noktasinda bulunmamasina karsin aligveris merkezi konsepti ile tasarlanmis
olmasindan dolayl, merkeze konumunun yakin olmasi ve bolgede genel tercihin aligveris
merkezi konseptine yonelik oldugunun gézlemlenmesi nedeniyle, tasinmazlarin degerlerinin
daha iglek noktalarda yer alan tasinmazlarin m? birim degeri olarak benzerlik gdsterebilecegi
hatta bazilarinin ise daha Ustline gikabilecegi 6ngoérilmektedir.

Emsal karsilastirma tablosu 10 numarali bagimsiz bélum i¢in hazirlanmig olup, diger bagimsiz
boélimlerin degeri 10 numarali bagimsiz boélim o6zellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir
edilmigtir.

Tasinmaza yakin oOzellik gosteren 3 adet emsal segilmis olup, konum, cephe, alan vb.
Ozelliklerin arti-eksi yanlar karsilastirilarak birim m? degeri dngérulmustur.

Degerleme konusu 16 adet tasinmazin Pazar yaklagsimina gore deger tablosu asagidaki gibidir:
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PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
BB;I?;::S": Kati Niteligi Brit Alani Birim M? Degeri Tasinmazin Degeri

1 Bodrum Asma Katl Dikkan 17,00 m? 8.675 TL/m? 147.000 TL

2 Bodrum | Asma Katlh Dikkan 15,00 m? 8.675 TL/m? 130.000 TL

3 Bodrum | AASMa Katli Depolu 18,00 m? 8.675 TL/m? 156.000 TL
Dikkan

4 Bodrum Asma Kath Dikkan 17,00 m? 8.675 TL/m? 147.000 TL

5 Zemin+1 | Asma Katli Diikkan 255,00 m? 11.725 TL/m? 2.990.000 TL

6 Zemin+1 | Asma Katli Dikkan 225,00 m? 10.700 TL/m? 2.408.000 TL

7 Zemin+1 | ASma Katli Depolu 225,00 m? 10.700 TL/m? 2.408.000 TL
Dikkan

8 Zemin+1 | Asma Katli Dikkan 235,00 m? 10.700 TL/m? 2.515.000 TL

9 Zemin+1 | Asma Katli Dikkan 395,00 m? 11.725 TL/m? 4.631.000 TL

10 Zemin+1 | Asma Katli Dikkan 235,00 m? 9.926 TL/m? 2.333.000 TL

11 Zemin+1 | ASma Katli Depolu 215,00 m? 9.400 TL/m? 2.021.000 TL
Dikkan

12 Zemin+1 | Asma Katli Dikkan 235,00 m? 9.300 TL/m? 2.186.000 TL

13 Zemin+1 | Asma Katli Dikkan 250,00 m? 9.200 TL/m? 2.300.000 TL

14 Zemin+1 | Asma Katli Diikkan 308,00 m? 9.200 TL/m? 2.834.000 TL

15 Zemin+1 | ASma Katli Depolu 312,00 m? 9.200 TL/m? 2.870.000 TL
Dikkan

16 Zemin+1 | Asma Katli Diikkan 512,00 m? 7.665 TL/m? 3.924.000 TL

TOPLAM 3.469,00 m? 34.000.000 TL
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PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
BB;Igulnn:S": Kati Niteligi Briit Alani Birim M? Degeri Tasinmazin Degeri

1 Bodrum Asma Katli Diikkan 17,00 m? 8.500,00 TL/m? 145.000 TL
2 Bodrum Asma Katli Diikkan 15,00 m? 8.500,00 TL/m? 128.000 TL
3 Bodrum AsmaDKl.fl‘(tl'('aaepo'“ 18,00 m? 8.500,00 TL/m? 153.000 TL
4 Bodrum Asma Katli Diikkan 17,00 m? 8.500,00 TL/m? 145.000 TL
5 Zemin+1 | Asma Katl Dikkan 255,00 m? 11.500,00 TL/m? 2.933.000 TL
6 Zemin+1 | Asma Katl Dikkan 225,00 m? 10.500,00 TL/m? 2.363.000 TL
7 Zemin+1 Asmanjakt:('aaepo'“ 225,00 m? 10.500,00 TL/m? 2.363.000 TL
8 Zemin+1 | Asma Katl Dikkan 235,00 m? 10.500,00 TL/m? 2.468.000 TL
9 Zemin+1 | Asma Katl Dikkan 395,00 m? 11.500,00 TL/m? 4.543.000 TL
10 Zemin+1 | Asma Katl Dikkan 235,00 m? 9.727,00 TL/m? 2.286.000 TL
11 Zemin+1 Asmanjakt:('aaepo'“ 215,00 m? 9.200,00 TL/m? 1.978.000 TL
12 Zemin+1 Asma Katli Diilkkan 235,00 m? 9.100,00 TL/m? 2.139.000 TL
13 Zemin+1 Asma Katli Diikkan 250,00 m? 9.000,00 TL/m? 2.250.000 TL
14 Zemin+1 | Asma Katl Dikkan 308,00 m? 9.000,00 TL/m? 2.772.000 TL
15 Zemin+1 Asmanjakt:('aaepo'“ 312,00 m? 9.000,00 TL/m? 2.808.000 TL
16 Zemin+1 Asma Katli Diikkan 512,00 m? 7.500,00 TL/m? 3.840.000 TL

TOPLAM 3.469,00 m? 33.314.000 TL
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Pazar Yaklasimi Yontemine Projenin Degeri

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 34.000.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 33.314.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki degerleri
Pazar Yaklasimi Yontemi ile hesaplanmistir. Minferit degerleri yukaridaki listelerde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyetine henliz
gecilmemistir. Bu nedenle projenin insa seviyesi yaklasik %97 olarak kabul edilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer oOzellikte ve vyapilasma sartlarinda satillik ve/veya kirallkk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapi iskanli oldugundan bu yéntem kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkdn bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirirmci agisiindan gelir treten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik 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 ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugi Uzere kapitalizasyon

oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi géraimustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger &zellikleri de gbz o6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin % 5,65-% 6,67 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %6,25 kullaniimigtir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ilrzsn?;.z!? Alan (m?) Degeri Degeri Satlle.;)jgeri Kagi:::lza(l;)))(on
(TL) (TL)
Emsal 3 110 5.000 60.000 900.000 6,67%
Emsal 5 90 4.000 48.000 850.000 5,65%
Emsal 10 140 5.000 60.000 1.000.000 6,00%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bélime iligkin dngoérulen aylik toplam net kira gelirinin 178.310 TL/ay olabilecegi kanaatine
variimigtir. Buna gore tasinmazin yillik net geliri 2.139.720,-.-TL olarak hesaplanmaktadir.

?ag. Brit Alan | Kira Birin} Ayvllk.Kira Y|IUI|k_Kira Kap. Tasinmazin Degeri
Bol. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Orani

1 17,00 m? 47,06 800 TL 9.600 TL| 6,25% 154.000 TL
2 15,00 m? 50,00 750 TL 9.000 TL | 6,25% 144.000 TL
3 18,00 m? 45,00 810 TL 9.720 TL | 6,25% 156.000 TL
4 17,00 m? 47,06 800 TL 9.600 TL | 6,25% 154.000 TL
5 255,00 m? 62,75 16.000 TL 192.000 TL | 6,25% 3.072.000 TL
6 225,00 m? 57,78 13.000 TL 156.000 TL | 6,25% 2.496.000 TL
7 225,00 m? 57,78 13.000 TL 156.000 TL | 6,25% 2.496.000 TL
8 235,00 m? 57,45 13.500 TL 162.000 TL | 6,25% 2.592.000 TL
9 395,00 m? 62,03 24.500 TL 294.000 TL | 6,25% 4.704.000 TL
10 235,00 m? 50,00 11.750 TL 141.000 TL | 6,25% 2.256.000 TL
11 215,00 m? 48,84 10.500 TL 126.000 TL | 6,25% 2.016.000 TL
12 235,00 m? 48,51 11.400 TL 136.800 TL | 6,25% 2.189.000 TL
13 250,00 m? 48,00 12.000 TL 144.000 TL | 6,25% 2.304.000 TL
14 308,00 m? 47,08 14.500 TL 174.000 TL | 6,25% 2.784.000 TL
15 312,00 m? 48,08 15.000 TL 180.000 TL | 6,25% 2.880.000 TL
16 512,00 m? 39,06 20.000 TL 240.000 TL | 6,25% 3.840.000 TL

TOPLAM 178.310 TL | 2.139.720 TL 34.237.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Projenin Degeri

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI

34.237.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

33.550.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki degerleri

Pazar Yaklasimi Yontemi ile hesaplanmistir. Manferit degerleri

almaktadir.
Tasinmazlarin henliz kat milkiyetine gegmemis olmasi sebebi ile projenin genel inga seviyesi
dikkate alinarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

AGY-1910096 LULEBURGAZ
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Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzman tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mdilkin konumlandigi
piyasa igindeki rekabetgci glgler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.

Yapilandirilmig malkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isidinda,
yapilandiriimis malkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, milkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kiicultilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya cikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar icin harcama ya da getiri oranlarini

gerekmemektedir.

incelemesi

Tasinmazin konumu, buUyUkligd mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi Olglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi

kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

16 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

34.000.000 TL

16 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

33.314.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

16 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

34.237.000 TL

16 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

33.550.000 TL

AGY-1910096 LULEBURGAZ
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Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’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 yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmay1 da g6z éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin 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 ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yéntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadidindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler ylritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. 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 satig
rakamlarindaki pazarlk payi oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buglinki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézoninde 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 hikidmleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonug bdlimline pazar yaklasimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

36



AGY-1910096 LULEBURGAZ

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m?2 degerlerinin
tasinmazlairn tip, alan, bulunduklaribdlge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin nitelikleri dikkate
alinarak birim m? degerleri takdir edilmigtir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayih Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve igyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim badimsiz bdlumlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

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

6.5.2 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
direkt olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi ydnteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagimi éngérulmastar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmuastir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almistir. Cins tahsisi yapiimamis olup kat miilkiyetine
gecilmemistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§' in Madde 22 ' nin "r" bendine goére "r) Ortaklik
portféyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim geklinin ve portféye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gdre ana gayrimenkulde kat
mulkiyetinin tesis edilip, portfdye dahil edilme niteligine uyumlu olarak cins tashihinin yapilmasi
gerekmektedir.
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Tasinmazlar igin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki ticari emsallerin genel olarak konut
alti dikkan seklinde oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise ticari imarl
parselde yer almakta olup, bitin olarak ticari kullanimli bir binada yer almaktadirlar. Emsal
kargilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmazlar igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngdrilmastar.

Bag. Brit Alan |Kira Birim M?|  Aylik Kira Yillik Kira
Bdl. No (m?) Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)

1 17,00 m? 47,06 800 TL 9.600 TL
2 15,00 m? 50,00 750 TL 9.000 TL
3 18,00 m? 45,00 810 TL 9.720 TL
4 17,00 m? 47,06 800 TL 9.600 TL
5 255,00 m? 62,75 16.000 TL 192.000 TL
6 225,00 m? 57,78 13.000 TL 156.000 TL
7 225,00 m? 57,78 13.000 TL 156.000 TL
8 235,00 m? 57,45 13.500 TL 162.000 TL
9 395,00 m? 62,03 24.500 TL 294.000 TL
10 235,00 m? 50,00 11.750 TL 141.000 TL
11 215,00 m? 48,84 10.500 TL 126.000 TL
12 235,00 m? 48,51 11.400 TL 136.800 TL
13 250,00 m? 48,00 12.000 TL 144.000 TL
14 308,00 m? 47,08 14.500 TL 174.000 TL
15 312,00 m? 48,08 15.000 TL 180.000 TL
16 512,00 m? 39,06 20.000 TL 240.000 TL

TOP. 67,00 m? 178.310 TL | 2.139.720 TL
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 145 ada 52 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasi, Tasinmazda iskan belgesi alinmistir. Tasinmazda cins tahsisi
yapilmamis kat milkiyetine gecilmemis olmasi olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde ingsaat yapmak UGzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmig, insaat tamamlanmis
ve iskan belgesi alinmistir. Cins tahsisi yapilmamis kat milkiyetine gegilmemistir. Gayrimenkul
projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya
devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Milkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Teblidin 22-1-c maddesinde "PortfGylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &nemli olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirim yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari
incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gorGimuistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortaklig
portfdylinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin;

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;

33.314.000 .-TL

(Otuz Ug Milyon Ug Yiiz On Dért Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
35.979.120 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri igin;
178.310 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( '%DVSDP;HIL )
33.314.000 5.601.157 5.029.591 35.979.120

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) (( ',;,DVSD‘;H'L )
34.000.000 5.716.495 5.133.160 36.720.000
1USD = 5,9477 -TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)
1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Lo

Kemal COLPAN
408093

A.Ozgiin Hergiil

Lisans No: 402487 Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No:

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin

niteliklerinin_referans veriimesi yasaktir.
AGY-1910096 LULEBURGAZ

401732

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hukimleri dikkate

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir §ek||de raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
; i iyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
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