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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2024
.?ES;?LEME BITlS 20.12.2024
RAPOR TARIHi 24.12.2024
RAPOR NO AGY-2410104

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

KIRKLARELI iLi LULEBURGAZ iLGESiI HURRIYET MAHALLESINDE
YER ALAN 16 ADET ISYERI NIiTELIKLI TASINMAZIN PAZAR DEGERI

DEGERLEME ADRESI

HURRIYET MAHALLESI, MURAT HUDAVENDIGAR CAD. MELIS SOK.

NO: 6/1, 145 ADA 52 PARSEL ATA CORNER AVM LULEBURGAZ /
KIRKLARELI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Melek CEYLAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:910279)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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
hazirlanmistir.
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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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 gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 16 adet isyeri nitelikli taginmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 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-2410104 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Melek CEYLAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almigtir.

AGY-2410104 LULEBURGAZ



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in girketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmig son 3 adet
degerleme raporuna ait bilgiler asagida sunulmustur.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

AGY-2010078

AGY-2306041

AGY-2310054

Rapor Tarihi

31.12.2020

27.06.2023

28.12.2023

Rapor Konusu

16 ADET ISYERI
NITELIKLI
TASINMAZIN
PAZAR DEGERI

16 ADET ISYERI
NITELIKLI
TASINMAZIN
PAZAR DEGERI

16 ADET ISYERI
NITELIKLI
TASINMAZIN
PAZAR DEGERI

(TL) (KDV Harig)

Onur BUYUK Ozan ALDOGAN Onur OZGUR
RapaniBaziiayaniar M.etin EVLEK Gizem GEREGUL | Gizem GEREGUL
Berrin KURTULUS EVLEK EVLEK
SEVER Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 36.040.000 127.734.000 176.455.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

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

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bolim No

Sahibi
Niteligi
Kat No
Arsa Payi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

KIRKLARELI
LULEBURGAZ

HURRIYET

1658

2

4.388,37 m?

1/1

UG KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

ASAGIDAKI TABLODA SUNULMUSTUR

AGY-2410104 LULEBURGAZ
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MULKIYET LiSTESI

EDINME |YEVMIYE
TARIHI NO

BAGIMSIZ

BOLUM NO NITELIK ARSA PAYI MALIK

TASINMAZ ID

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIAS. V

BODRUM 04.10.2022 124189528

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

BODRUM ISYERI ORTAKLIGIA.S. V

04.10.2022 124189530

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

BOLRUM SERS ORTAKLIGI A.S. V

04.10.2022 124189533

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGIA.S. V 04.10.2022 124189534

BODRUM ISYERI

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIELAE ISYERI ORTAKLIGI AS. V

04.10.2022 124189536

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMILQE ISYERI ORTAKLIGI AS. V

04.10.2022 124189539

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

AN > 1. ISYERI ORTAKLIGIAS. V

04.10.2022 124189540

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMILAE ISYERI ORTAKLIGIAS. V

04.10.2022 124189542

DEPOLU
ZEMIN +1. DUBLEKS
ISYERI

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGIAS. V 04.10.2022 124189544

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIL g ISYERI ORTAKLIGIAS. V

04.10.2022 124189546

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

AN > e ISYERI ORTAKLIGI AS. V

04.10.2022 124189548

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMILQS ISYERI ORTAKLIGI AS. V

04.10.2022 124189549

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIELAE ISYERI ORTAKLIGIAS. V

04.10.2022 124189551

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

AN S e ISYERI ORTAKLIGIAS. V

04.10.2022 124189553

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIBES ISYERI ORTAKLIGI AS. V

04.10.2022 124189554

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMILAE ISYERI ORTAKLIGIAS. V

04.10.2022 124189557
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 11.11.2024 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 YoOnetim 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 hukumlere 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 bagimsiz bélimlerin tamaminin depo eklentileri bulunmaktadir. 1-4
arasi ve 9-16 bagimsiz bolimlerin eklentisi bulunmamaktadir.)
Tasinmazlar tUzerinde herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin 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, 6ncesinde 22.07.2019 tarih ve 11316 yevmiye
numarasi ile kat irtifaki tesisi yapiimis ve tasinmazlarin Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
adina tescil edildikleri goézlemlenmigtir. 04.10.2022 tarih ve 30241 yevmiye ile 3402 S.Y.
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi geregdi yuz 6lcim ve Cins Degisikligi islemi gormustir. Ayni
zamanda tasinmazin tapu mahallesi Hurriyet olarak degistirilmistir. Mulkiyet bilgilerinde herhangi
bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

AGY-2410104 LULEBURGAZ
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Lileburgaz Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemelerde 21.12.2017
Tasdik Tarihli Kirklareli [li Lileburgaz ilgesi Kocasinan Mahallesi F18-B-07-C-3-D, F18-B-07-C-3-
C, F18-B-12-B-2-B Pafta 145 Ada 1, 3, 4, 5, 6, 9, 10, 15, 20, 22, 28 imar Plani icerisinde
tasinmaz 'Ticaret Alani'nda kalmakta olup yapilagsma kosullari;

145 ada 52 no.lu parsel igin;

Ayrik nizam 2 katll H: 10,50 m. Kaks: 0,60 olan " 2. ve 3. Derece Is Merkezi " alaninda yer
almaktadir. Cekme mesafeleri 6nden 5 m, yanlardan 5 m seklindedir. Ada/Parsel numarasi
degiserek 1658 ada 2 parsel olarak tescil edilmistir.

2.3.2 - Tasinmazin 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 goérevli tarafindan
iletilmis olup mimari onayh projeler tarafimiza imar muduarlugu yetkilisi tarafindan dijital ortamda
sunulmustur. Tasinmazlarin ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri 145 ada 52 parsel igin
alinmis olup, dizenleme sonrasi 1658 ada 2 parsel olarak degistirilmistir. 26.05.2016 tarih ve
105 sayih yeni yapi ruhsati, 27.11.2017 tarih ve 414 sayih tadilat ruhsati, 16.07.2019 tarih ve 50
sayil tadilat ruhsati, 30.10.2019 tarih ve 87 sayili tadilat ruhsati (6.050 m? alanli yapi igin
duzenlenmistir), 02.06.2021 tarih ve 131 sayil tadilat ruhsati (6-7-8 nolu bagimsiz béluimlerin
toplam 685 m? alani igin diizenlenmisgtir)

30.10.2019 tarihli kat irtifak mimari projesi 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
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Turl Alani Yapi Sinifi
26.05.2016 105 Ofis ve Isyeri Yeni Yapi Ruhsati 6.064,00 m? B
27.11.2017 414 Ofis ve isyeri Tadilat Yapi Ruhsati 6.050,00 m? B
16.07.2019 50 Ofis ve Isyeri Tadilat Yapi Ruhsati 6.050,00 m? B
30.10.2019 87 Ofis ve isyeri Tadilat Yapi Ruhsati 6.050,00 m? B
2.06.2021 131 Ofis ve isyeri Tadilat Yapi Ruhsati 685,00 m?2 B

AGY-2410104 LULEBURGAZ 10
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Ttru Alani Yapi Sinifi
. . |Yapi Kullanma izin
5.11.2019 394 Ofis ve Isyeri . 6.050,00 m? 1B
Belgesi

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 gérilmistir. Tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat
mulkiyetine gegis yapilarak yasal slre¢ tamamlanmistir.

Mevcut durumda 15 ve 16 no'lu bagimsiz bélimlerde yer alan teras alanlarinin kapal alan
olarak kullanildigi gorilmustir. Projenin butin olarak benzer fonksiyonlarda insa edilmesi,
icerisindeki bolimler 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

Taginmazin 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 Luleburgaz / Kirklarelidir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin 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 alinmis C
sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

AGY-2410104 LULEBURGAZ
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Kirklareli ili, Lileburgaz ilcesi, Hirriyet Mahallesi, 1658 ada 2
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 alinmis
durumdadir.

Tasinmazin yer aldigi bina 4.388,37 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 Gzere 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 holt 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. Projede 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.

2 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 15 m? kullanim alanina sahip olan taginmaz tek kat ve tek
hacimden olugsmaktadir.

3 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 18 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz tek kat ve tek
hacimden olusmaktadir.

4 NOLU DUKKAN: Bodrum katta 17 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz tek kat ve tek
hacimden olugsmaktadir.

5 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 255 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. 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 gérinurligl bulunmaktadir. Dukkanin yola cephesi
bulunmaktadir. Tasinmaz Kahve Dunyasi tarafindan kullaniimaktadir.

6 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 225 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
l.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Halihazirda dikkan Popeyes tarafindan
kullaniimaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 40 m? eklenti niteliginde deposu
bulunmaktadir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli
konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.
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7 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 225 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1l.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan Usta Déner tarafindan
kullaniimaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 122 m? eklenti nitelijinde deposu
bulunmaktadir. 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 olugsmaktadir. Halihazirda dikkan Arbys tarafindan
kullaniimaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 112 m? eklenti niteliinde deposu
bulunmaktadir. 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 kath olarak
hizmet vermektedir. Yerler ve duvarlar seramik kapli olup tasinmaz bakimh durumdadir.
Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli konumdadir. Dikkanin
yola cephesi bulunmaktadir.

10 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. Taginmaz 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
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 ve parselin cephe oldugu yan sokada cephelidir. Dikkanin yola cephesi
bulunmaktadir.

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 sival olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat
koridoruna cephelidir. Parselin cephe oldugu yollardan gérinarliagu 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 igerisinde yer alan kat
koridoruna cephelidir. Parselin cephe oldugu yollardan gértnurligi 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 goérinarligi bulunmamaktadir.

15 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 312 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kogtas yapi market firmasi tarafindan kullaniimaktadir. ;
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16 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 512 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Tasinmaz proje igerisinde yer alan kat koridoruna
cephelidir. Kogtas yapi market firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz sehrin merkez noktasinda olmamakla birlikte islek bir cadde
Uzerinde yer almaktadir. Murat Hidavendigar Caddesi lzerinde yer almaktadir. Yakin gevresi
konut ve ticaret fonksiyonlu gelismigtir. Konut yerlesimlerinin azaldidi bir noktada yer almaktadir.
Ana cadde Uzeri zemin katlar ticaret, normal katlar ise konut fonksiyonludur. Degerleme konusu
tasinmazin karsisinda Lileburgaz Otogari ve ayni sirada Kipa Market yer almaktadir.
Tasinmazin cephe oldugu cadde gevreyolu niteliginde olup yaya trafiginin tst diizeyde olmadigi
g6zlemlenmisgtir.

KAMYONETEITER
TASINMAZLARIN
KONUMU

HUDAVENDIGAR
CADDESI

"

eV MMIMigross

— £
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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 ulasilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin karsisinda yer alan
Lileburgaz Otogari ve ayni sirada bulunan 3 M Migros Market nirengi noktalari olarak
gOsterilebilir.

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?
yuzolgimll arsa uzerinde konumlanmis ana gayrimenkulde yer almaktadir. Kat mulkiyeti
kurulmus olup iskan belgesi alinmistir.

Bina, bodrum + zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 3 kattan olugsmaktadir. Binanin bodrum
katinda 4 adet isyeri nitelikli bagimsiz bélim (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 bdlimler, kat holt ve ortak alanlar yer
almaktadir. 1. normal katta ise zemin katta yer alan diikkanlara ait kullanim alanlarindan
olugmaktadir. 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. Asansorll olan binada badimsiz bolim merdivenleri granit, dig cephesi cam bdélmeli
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 Planli Alanlar Tip Yénetmeligi' ne
goére;
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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 bolimin eklentileri ayrica belirtiimek zorundadir.
Bagimsiz béliumin icten baglantih olarak c¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olugsmasi halinde bu katlardaki bagimsiz boélime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bélim brdt alani bulunur.

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

AGY-2410104 LULEBURGAZ

Bagimsiz Bolim 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 igyeri 255,00
6 Zemin kat Dubleks isyeri 225,00
7 Zemin kat Dubleks igyeri 225,00
8 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
9 Zemin kat Dubleks igyeri 395,00
10 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
11 Zemin kat Dubleks igyeri 215,00
12 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
13 Zemin kat Dubleks igyeri 250,00
14 Zemin kat Dubleks isyeri 308,00
15 Zemin kat Dubleks igyeri 312,00
16 Zemin kat Dubleks isyeri 512,00
TOPLAM 3.469,00
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci : 4 adet igyeri, 12 adet dubleks igyeri

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz yakitl 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

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Murat Hiidavendigar Caddesi,Eski istasyon Caddesi.Melis Sokak

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece | X |4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu badimsiz boélimlerin bir kismi sheel&core sistemi ile (bu kalptaki anlamiyla
"shell"; yapiyi ¢evreleyen giydirme cephe, aliminyum panel ya da manto+siva+boya gibi dis
gbranus anlaminda tamamlanmis ve hazir yapi dis ylzeylerini; core ise yapinin tasiyici sistemi,
merdivenler, yangin merdivenleri ve asansor holleri gibi gekirdekleri ile sdzlesmeye 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. Dis cephesi ve kapisi aliminyum dogramadir. Kullanimda olan dikkanlarin
kiracilarin istegine gore dizayn edildigi gérilmustur.

Tasinmazlar genel olarak mimari projesi ile uyumlu olup, projesinden farkli olarak bina bodrum
katinda ortak depo alaninin yaklagik 415 m?lik kismi A101 tarafindan, yaklasik 630 m?lik kismi
ise Play Park markalari tarafindan kullaniimaktadir. Vaziyet planinda agik otopark alani olarak
gOsterilen kisimlarin mevcut durumda kuzey cepheye bakan 5,6,7,8 numarali bagimsiz
bélimler tarafindan oturma alan olarak dizenlendigi gérulmustar.

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 yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi 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. Yuzélgimid 6.550 kilometrekaredir.
Bilyidklik 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.

Kirklareli niGfusu bir onceki yila goére 2.984 artmistir. Kirklareli nifusu 2022 yilina gore
369.347'dir. Bu nlfus, 187.041 erkek ve 182.306 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak ise:
%50,64 erkek, %49,36 kadindir.

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 nifusu blyUkliglu bakimindan, ilge merkezi
114.698 olan Lileburgaz basta yer almakta, bu ilcemizi 74.986 nifus ile il Merkezi, 28.466
nufus ile Babaeski izlemektedir. Babaeski, Demirkdy, Kofgcaz, Lulleburgaz, Pehlivankdy,
Pinarhisar ve Vize olmak Uzere Merkez dahil sekiz ilgesi, 21 belediyesi ve 179 koyl
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, kiglari 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 nifusun (%60)1 ¢iftci, (%20)’si
esnaf, (%20)’si ise is¢i, memur ve serbest meslek erbabindan olugsmaktadir.

Lileburgaz nifusu 2022 yilina goére 153.903. Bu nifus, 77.327 erkek ve 76.576 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,24 erkek, %49,76 kadindir.

22 ; kizkoy Cd Y
x"' Y r s
N

[
LUleburg ::"if_)»t ygari & ’

{071 NjofolQ eANIAY

/9 = naa\l
Sl g 226

mm Liileburgaz ""”";,-

NS

AGY-2410104 LULEBURGAZ

19



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Dowviz Kurlar, desnem ortalamas:
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
¥il Geyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%}
2022 Yilhik 15011 776 905 814 210,9 55
| 2519739 151 490 186,9 7.8
Il 3 424 670 219 685 201,86 76
Il 4273135 242 416 223,58 41
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilhik 26 b4h 722 1130 009 21,6 5,1
o 4 627 492 245 416 185,3 45
1 5571 440 274 905 210,9 46
e T 759106 293 760 2334 65
v 8 527 633 307 925 2419 48
2024 it & 655 0 286 725 2057 33
Il 9 949 792 308 158 2161 25
(r) ilgili geyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusUk duzeyinde gerceklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisgi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari igcin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongordleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini éngorayor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agdustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dustrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is

Rankaai)
Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme

déngusind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri Gnimizdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yéninl yukari ¢eviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusU isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dluzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %313,1 gerilerken, s6z konusu dusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gdzlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi'nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henlz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
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AVM VE PERAKENDE PiYASASI

Perakende satig hacim endeksi Agustos 2022°den bu yana ilk defa yilin ikinci ¢eyredi boyunca
%10 seviyesinin altinda kaydedilmistir. i¢ talebin yumusatiimasina yonelik sikilastirma
adimlarinin yani sira, kredi karti ile yapilan harcamalarda taksit siniri, kredi hacmi blyimesinin
sinirlandiriimasina yonelik alinan kararlar tiketicilerin harcama istahini

sinirlandirmaktadir.

Alisveris merkezi performanslari 1C 2024’te ziyaretci sayilarinda gecgen yila goére %12 ve
enflasyondan arindirilmis cirolarda %19 artis kaydetmesi sonrasinda, 2C 2024’te ivmesi
yavaslayarak ziyaretci sayilari %5 ve enflasyondan arindiriimis cirolar ise %2 artis gostermistir.
Yuksek enflasyonist dbnemde daha fazla fiyat artisi beklentisi ile ylkselise gecen teknoloji
kategorisinin yaninda, yeme-icme ve aktif giyim kategorilerinde blyume ivmesi yavagslarken,
fiyat artislarinin enflasyonun altinda kaldidi giyim kategorilerinde ortalama Uzerinde artiglar
kaydedilmistir. Bununla birlikte deneyime odaklanarak yenilenen eglence ve sinema kategorileri
ivmesini hizlandirmaktadir. 2024 yilinin ilk yarisinda yaklasik toplam 82 bin m2 kiralanabilir
alana sahip Ug aligveris merkezi projesi acilarak perakende pazarina giris

yapmistir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazar Verileri)
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Ahlgveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi’nin Temmuz ayi sonuglari;

Verilere gore ciro endeksi, Temmuz 2024 doneminde, bir onceki yilin ayni ayr ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindirimamis olarak incelendiginde ylizde 52 oraninda
artarak 3107 puana yikseldi. Temmuz 2024 igin agiklanan yillik enflasyon oraninin yiizde 61,78
oldugu disunlldiginde, metrekare verimlilik endeksindeki artis enflasyon oraninin altinda
gergeklesmistir.

Temmuz 2024 dbéneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2024 doénemi ile
karsilastinildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde -11 oraninda azalis
gOstererek 3107 puana dismustur.

AVM’lerde kiralanabilir metrekare alani basina disen ciro Temmuz ayinda Turkiye genelinde
11.847 TL iken istanbul'da 13,743, Anadolu’da 10,583TL olarak gergeklesmistir.

Temmuz 2024 verileri bir énceki yilin ayni ayi ile kargilastinldiginda ziyaret sayisi endeksinde
yuzde -1’lik azalis gbérulmustir. Temmuz 2024 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay
Haziran 2024 ile karsilasgtirildiginda ytzde -6 oraninda bir azalis oldugu gézlemlendi.

Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Aya Gore-
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

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

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*
*
*

4.4.2

AGY-2410104 LULEBURGAZ

- Olumlu Faktorler

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

Kat mulkiyeti kurulmus, iskan alinmis durumdadir.

Kurumsal kiracilar bulunmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Yaya yolu Gzerinde bulunmamaktadir.

Parsele ait otopark alani bulunmamakadir.
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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 ydontem 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 insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek 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 ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 Turyap Kirklareli
Tel 0532 341 88 62

Tasinmazlara yakin konumda, tasinmazin karsisinda Eski istasyon Caddesi lizerinde 200 m?
giris 250 m2 bodrum kati olan depolu diikkan toplam brit 450 m2 alanli olarak pazarlanmaktadir.
Emsal milk konum ve bina yasi sebebi ile disik serefiyeli, kullanim alani biyiik olmasi sebebi
ile dusuk birim fiyathdir.

SATILIK 450 .-M? 15.400.000 .-TL 34.222 -TL/IM?

2 Premium Emlak
Tel 0542 546 49 66

Tasinmaza yakin konumda cadde Uzerinde 85 m2 zemin, 50 m2 deposu olan toplam 135 m?2
kullanimh depolu dilkkan igin 5.500.000-TL istenmektedir. Emsal mulk konum ve bina yasi
sebebi ile dusuk serefiyeli, kullanim alani kiicik olmasi sebebi ile birim fiyati yliksektir.

SATILIK 135 .-M? 5.500.000 .-TL 40.741 .-TL/M?

3 Duruingaat
Tel 0288 415 55 25

Carsi icinde zemin + bodrum katindan olusan (450 m? zemin+350 m?2 depo) 800 m2 depolu
dikkan icin 18.500.000 TL istenmektedir. Yeni binada konumlanmistir. Emsal milk konumu
sebebi ile dusuk serefiyeli, kullanim alani buyuk olmasi sebebi ile dusuk birim fiyatlidir.

SATILIK 800 .-M? 18.500.000 .-TL 23.125 .-TL/M?

4 Duru ingaat
Tel 0534 859 10 21

Carsi icinde zemin + bodrum katindan olusan (380 m2 zemin +200 m2 depo) 580 m2 depolu
dikkan i¢in 15.500.000 TL istenmektedir. Yeni binada konumlanmistir. Emsal mulk konumu
sebebi ile dusuk serefiyeli, kullanim alani biyik olmasi sebebi ile dusuk birim fiyatlidir.

SATILIK 580 .-M2 15.500.000 .-TL 26.724 .-TL/IM2
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5 Turyap Kirklareli
Tel 0553 892 11 05

Tasinmaza yakin konumda cadde lzerinde 250 m2 zemin, 135 m2 deposu olan toplam 385 m?
kullanimh depolu dikkan icin 11.530.000-TL istenmektedir. Emsal milk konumu sebebi ile
dislk serefiyeli, kullanim alani blylk olmasi sebebi ile disuk birim fiyathdir.

SATILIK 385 .-M? 11.530.000 .-TL 29.948 -TL/M?
6 Sahibinden
Tel 0533 466 91 20

Tasinmaza yakin konumda cadde tzerinde 135 m2 zemin, 135 m2 deposu olan toplam 270 m2
kullanimh depolu dilkkan igin 8.750.000-TL istenmektedir. Emsal mulk konumu sebebi ile
disik serefiyelidir.

SATILIK 270 -M? 8.750.000 .-TL 32.407 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

7 Nova Gayrimenkul

Tel 0544 799 39 44

Tasinmaza yakin konumda zemin kat 350 m2 kullanimli, bodrum kat 120 m2 kullanimli dilkkan
90.000 -TL bedelle kirahktir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip
oldugu dusindlmektedir.

KIiRALIK 470 -M? 90.000 .-TL 191 .-TL/M?

8 Nova Gayrimenkul

Tel 0544 799 39 44

Tasinmaza yakin konumda cadde Uzerinde 140 m2 kullanim alanli dikkan 30.000 -TL bedelle
kiraliktir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajl bir 6zellige sahip oldugu dusunulmektedir.

KiRALIK 140 .-Mm? 30.000 .-TL 214 -TL/M?

9 Global Emlak
Tel 0533 723 32 54

Tasinmaza yakin konumda cadde tzerinde 110 m2 kullanim alanli dikkan 30.000 -TL bedelle
kiraliktir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu disinutlmektedir.

KIiRALIK 110 .-Mm? 30.000 .-TL 273 -TL/M?

AGY-2410104 LULEBURGAZ



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

10 Sahibinden
Tel 0535 984 95 92

Tasinmaza yakin konumda cadde Uzerinde zemin kat 30 m2 kullanimli, bodrum kat 30 m2
kullanimh diikkan 17.000 -TL bedelle kiraliktir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajli bir
6zellige sahip oldugu dusunilmektedir.

KIiRALIK 60 .-M? 17.000 .-TL 283 .-TL/M?

11 Sahibinden
Tel 0546 614 16 51

Tasinmaza yakin konumda 45 m2 kullanim alanli dikkan 12.000 -TL bedelle kiraliktir. Konum
ve serefiye olarak daha dezavantajli bir 6zellige sahip oldugu distnilmektedir.

KIiRALIK 45 -M2 12.000 .-TL 267 .-TL/M?

Emsal Krokisi

AT

T
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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/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 15%
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER iGiN KARSILASTIRMA TABLOSU - (11 NOLU BB)

BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6
TAQINNMAZ

SATIS FIYATI 15.400.000 5.500.000 15.500.000 11.530.000 8.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 215 450 135 580 385 270
ACACDI 34.222 40.741 26.724 29.948 32.407
ALANA ILISKIN
DUZELTME 12% -20% 20% 10% 8%
CEPHE

CEPHEYE
ILISKIN
DUZELTME 8% 8% 20% 10% 8%

MANZARA

MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%

DUZELTME
KONUM
KONUMA
ILISKIN 20% 20% 30% 30% 20%

DUZELTME

UTOLTN
Ril Qi ER

DIGER
BILGILERE | NITELIKLi PROJE
ILISKIN 30% 30% 30% 30% 30%
DUZELTME

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% 5%
DUZELTME

TOPLAM
" 9 0 9 0 0
DUZELTME 65% 33% 96% 75% 61%

DUZELTILMiS

53.544

DEGER
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KiRALIK EMSALLER iGiN KARSILASTIRMA TABLOSU - (11 NOLU BB)

DEGERLEME
KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 11

TASINMAZ

BILGI

SATIS FiYATI 90.000 30.000 30.000 17.000 12.000

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%

ALAN 215 470 140 110 60 45

— ~
BE;Egh/IIE}'\?AI 191 214 273 283 267

ALANA ILISKIN
DUZELTME 15% -10% -10% -30% -30%

CEPHE
CEPHEYE
ILISKIN
DUZELTME 50 10% 5% 5% 10%

MANZARA

MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%

DUZELTME
KONUM

KONUMA
ILISKIN 10% 15% 10% 15% 20%

DUZELTME

UTOLLTN
Ril QL ER
UTOLTN
BILGILERE
LpoSKIN 0% 0% 0% 0% 0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5% -5% -5% -5% -5%

TOPLAM
. 0, 0, 0, -159 50
DUZELTME 25% 10% 0% 15% 5%

DUZELTILMiS

DEGER
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Yapilan emsal arastirmasinda sehir merkezinde hareketli olan noktalardan kiralik ve satilk
emsaller elde edilmeye calisiimistir. 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 oldujunun goézlemlenmesi nedeniyle, tasinmazlarin degerlerinin
daha islek noktalarda yer alan taginmazlarin m? birim degeri olarak benzerlik gdsterebilecedi
hatta bazilarinin ise daha Ustline ¢ikabilecegi dngdrilmektedir.

Emsal kargilagtirma tablosu 11 numarali bagimsiz béluim i¢in hazirlanmig olup, diger bagimsiz
bélimlerin dederi 11 numarali bagdimsiz bolim oOzellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir
edilmigtir.

Tasinmaza yakin Ozellik gosteren 3 adet emsal secilmis olup, konum, cephe, alan vb.
Ozelliklerin arti-eksi yanlari karsilastirilarak birim m? degeri 6ngéralmastar.

Degerleme konusu 16 adet tasinmazin Pazar yaklasimina gére deger tablosu asagidaki gibidir:

TASINMAZLARIN DEGERI

BBgﬁljmsr‘:Z Kati Niteligi Briit Alani B[i,:r;e'::z Tasinmazin Degeri Ei;iogsg :ri
1 Bodrum Asma Katl Dikkan 17,00 m? 52.353 TL/m? 890.000 TL 244.800 TL
2 Bodrum Asma Katl Dikkan 15,00 m? 52.267 TL/m? 784.000 TL 216.000 TL
3 Bodrum AsmaDﬁitL'aaepom 18,00m? | 52.333 TLim? 942.000 TL|  259.200 TL
4 Bodrum Asma Katl Dikkan 17,00 m? 52.353 TL/m? 890.000 TL 244.800 TL
5 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 255,00 m2 118.118 TL/m? 30.120.000 TL 3.672.000 TL
6 Zemin+1l | Asma Kath Dikkan | 225,00 m? 93.360 TL/m? 21.006.000 TL 3.240.000 TL
7 Zemin+1 AsmaDﬁe:L'aEepom 225,00 m? | 106.333 TL/m? 23.925.000 TL|  3.240.000 TL
8 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 235,00 m2 106.613 TL/m? 25.054.000 TL 3.384.000 TL
9 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 395,00 m2 92.403 TL/m? 36.499.000 TL 5.688.000 TL
10 Zemin+1l | Asma Kath Dikkan | 235,00 m? 75.153 TL/m? 17.661.000 TL 3.384.000 TL
11 Zemin+1 AsmaDﬁe:L'aEepom 215,00 m? | 53.544 TL/m? 11.512.000 TL|  3.096.000 TL
12 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 235,00 m2 44.089 TL/m? 10.361.000 TL 3.384.000 TL
13 Zemin+1l | Asma Kath Dikkan | 250,00 m? 69.540 TL/m? 17.385.000 TL 3.600.000 TL
14 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 308,00 m2 70.266 TL/m? 21.642.000 TL 4.435.200 TL
15 Zemin+1 | ASMELEN DEPOL | 395 00 me | 54,821 TUm? 17.104.000 TL|  4.492.800 TL
16 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 512,00 m? 53.014 TL/m? 27.143.000 TL 7.372.800 TL
TOPLAM 3.469 m? 262.918.000 TL | 49.953.600 TL
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Pazar Yaklagsimi Yontemine Tasinmazlarin Degeri

TASINMAZLARIN BUGUNKU DEGERI 262.918.000 TL

Degerlemesi yapilan badimsiz bolimlerin her birinin degeri Pazar Yaklasimi Yontemi ile
hesaplanmistir. Munferit degerleri yukaridaki listelerde yer almaktadir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Gzerindeki yapi iskanli oldugundan bu yéntem kullaniimamigtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar 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
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4-%6 araliginda oldugu goézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak %4,93 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E"JT::;E;'? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgen Kag:::lzz(i;))/o f
(TL) (TL) ¢
Emsal 1 450 62.000 744.000 15.400.000 4,83%
Emsal 4 580 65.000 780.000 15.500.000 5,03%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bélumlere iliskin dngdrulen aylik toplam net kira gelirinin 1.250.600 TL/ay olabilecegi kanaatine
variimigtir. Buna goére tasinmazin yillik net geliri 15.007.200.-TL olarak hesaplanmaktadir.

Bag. .. | Kira Birim M? Aylik Kira Yillik Kira o

B5l. No Briit Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Kap. Orani Tasinmazin Degeri
1 17,00 m? 212 3.600 TL 43.200 TL 5,20% 831.000 TL
2 15,00 m? 213 3.200 TL 38.400 TL 5,20% 738.000 TL
3 18,00 m? 211 3.800 TL 45.600 TL 5,20% 877.000 TL
4 17,00 m? 212 3.600 TL 43.200 TL 5,20% 831.000 TL
5 255,00 m? 547 139.500 TL 1.674.000 TL 5,20% 32.192.000 TL
6 225,00 m? 432 97.300 TL 1.167.600 TL 5,20% 22.454.000 TL
7 225,00 m? 492 110.800 TL 1.329.600 TL 5,20% 25.569.000 TL
8 235,00 m? 494 116.000 TL 1.392.000 TL 5,20% 26.769.000 TL
9 395,00 m? 428 169.000 TL 2.028.000 TL 5,20% 39.000.000 TL
10 235,00 m? 348 81.800 TL 981.600 TL 5,20% 18.877.000 TL
11 215,00 m? 248 53.300 TL 639.600 TL 5,20% 12.300.000 TL
12 235,00 m? 204 48.000 TL 576.000 TL 5,20% 11.077.000 TL
13 250,00 m? 322 80.500 TL 966.000 TL 5,20% 18.577.000 TL
14 308,00 m? 325 100.200 TL 1.202.400 TL 5,20% 23.123.000 TL
15 312,00 m? 254 79.200 TL 950.400 TL 5,20% 18.277.000 TL
16 512,00 m? 246 125.700 TL 1.508.400 TL 5,20% 29.008.000 TL
TOPLAM 1.215.500 TL 14.586.000 TL 280.500.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

AGY-2410104 LULEBURGAZ

PROJENIN BUGUNKU DEGERI 280.500.000 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 mulki en yiksek 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 gugler 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 isi§inda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilece@i gibi, milkin 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, buydkligud 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 Tagsinmazlarin Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 262.918.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazlarin Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 280.500.000 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 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”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 yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir. iki
deger arasinda fark oldugu goérulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklagimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginkt degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoéniinde bulundurulmasi
ve pazar yaklagimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolumine pazar yaklagimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m2 degerlerinin
tasinmazlairn tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri i¢in her birinin nitelikleri dikkate

alinarak birim m? degerleri takdir edilmigtir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Goérusg

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

Tasinmazlar i¢in kira emsalleri arastirilmis olup bolgedeki ticari emsallerin genel olarak konut
altt 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.

Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 37. Maddesinin (2). Fikrasi uyarinca
ciro Uzerinden kira s6zlesmesi imzalanan birden fazla kiracinin bulundugu gayrimenkullerin kira
ekspertiz bedeli icin kismi doluluga veya degisken doluluga sahip gayrimenkullerin toplam
kiralanabilir alaninin yil igerisindeki ortalama doluluk orani yaklasik %70 olarak hesap edilmis
olup, ortalama doluluguna goére dizeltiimis ekspertiz kira bedeli toplami yillik 10.210.200 TL ' dir.

Bag. " | Kira Birim M? Aylik Kira Yillik Kira

Bl No |BrUtAlan (M) = p e Degeri (TL) Degeri (TL)
1 17,00 m? 212 3.600 TL 43.200 TL
2 15,00 m? 213 3.200 TL 38.400 TL
3 18,00 m? 211 3.800 TL 45.600 TL
4 17,00 m? 212 3.600 TL 43.200 TL
5 255,00 m? 547 139500 TL|  1.674.000 TL
6 225,00 m? 432 97.300 TL|  1.167.600 TL
7 225,00 m? 492 110.800 TL|  1.329.600 TL
8 235,00 m? 494 116.000 TL|  1.392.000 TL
9 395,00 m? 428 169.000 TL|  2.028.000 TL
10 235,00 m? 348 81.800 TL 981.600 TL
11 215,00 m? 248 53.300 TL 639.600 TL
12 235,00 m? 204 48.000 TL 576.000 TL
13 250,00 m? 322 80.500 TL 966.000 TL
14 308,00 m? 325 100200 TL|  1.202.400 TL
15 312,00 m? 254 79.200 TL 950.400 TL
16 512,00 m? 246 125700 TL|  1.508.400 TL
TOPLAM 1215500 TL | 14.586.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre miilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredile bilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun

" Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan

bu kapsam disindadir.

6.5.8

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goérusg

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
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 alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi 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 goérilmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfdyinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinnm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikkim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer almaktadir. Tagsinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde portféye alinmasini
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goérilmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu sdz konusu tasinmazlarin “BINA” basligi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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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;

24.12.2024 tarihli toplam degeri icin ;

262.918.000 .-TL
(iki Yiiz Altmig iki Milyon Dokuz Yiiz On Sekiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
315.501.600 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;

1.215.500 .-TL
kiymet takdir edilmigstir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
RELEL x :IQ A Ly
g '?",3'!(:” /@’"/%“
Melek CEYLAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 910279 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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 iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamustir.

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

, Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
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veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.




		2024-12-24T14:45:38+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL AGY-2410104 Elektronik İmza


	

		05331688457
	2024-12-24T14:49:22+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL AGY-2410104 Mobil İmza


	

		2024-12-24T15:17:30+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL AGY-2410104 Elektronik İmza


	



