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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

22.12.2017

Rapor No

ATAGY-2017-0011

Degerleme Tarihi

02.10.2017 -22.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, Kocasinan Mahallesi, 145
Ada 52 Parsel No’lu, 4.388,47 M? Yizolcimli, “Arsa”
Nitelikli Gayrimenkul.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Gilincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Arsa Alani

4.388,47m’

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Emsal 0,60 Hmax:10,50 Ticaret Alani.

22.12.2017 Tarihi itibariyle

ARSA DEGERI

KDV Harig

9.896.000 TL

KDV Dahil

11.677.280 TL

HALIHAZIRDAKi iNSAAT SEViYESi REFERANS ALINARAK OLUSTURULAN TASINMAZIN PAZAR DEGERI

KDV Harig

11.880.000 TL

KDV Dahil

14.018.400 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR DEGERIi (PROJE DEGERI)

KDV Harig

19.596.000 TL

KDV Dahil

23.123.280 TL

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.

4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

.Degerlemede Goérev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusugayrimenkulveya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonugclara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1  Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :22.12.2017
Rapor Numarasi :ATAGY-2017-0011
Raporun Tiirii :Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, Kocasinan Mahallesi, 145 Ada 52 Parsel no’lu,

4.388,47 m” yuzdlcimlii, “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin giincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2  Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan :Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden :Lisansli Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani :Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICI
SPK Kapsami :Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 02.10.2017 tarihinde c¢alismalara baslanmis,22.12.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. arasinda 02.10.2017

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : EPOS Gayrimenkul Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin Is
Merkezi No: 20 Kat:2Zincirlikuyu / ISTANBUL

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani :Ata GYO AS.
Miisteri Adresi : Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109, Balmumcu - Besiktas /
ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, Kocasinan Mahallesi, 145 Ada 52 Parsel no’lu, 4.388,47 m?
ylUzolgimld, “Arsa” nitelikli gayrimenkullin glincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan G¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”

dir.

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢gesitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimlz sosyo-

ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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3.2  Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3  Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkulliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinllerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkli degerine ulasilir.

Rapor No: ATAGY-2017-0011

11



egns
4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN
BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriniim

2016 yih itibar ile TCMB’nin sergiledigi siki para politikasi ile buna ilaveten hikimetin uyguladig
maliye politikasi araclari ile ekonomide yeniden canlanma ve sektoérel bazda hizli toparlanma
gorilmeye baslanmistir. Basta beyaz esya, mobilya ve konut sektori ile ilgili yapilan diizenlemelerin
ekonominin blylimesine 6nemli destek verdigi gorilmektedir. Benzer bir siire¢ ekonominin farkli

katmanlarinda bulunan isletmeler i¢in KGF olanaginin saglanmasi ile yaratilmistir.

2016 yihni her tirld olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blyime hizi tamamlamis olan Turk
ekonomisi, 2017 yili ilk geyreginde %5 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili biiyiime
hizi beklentileri de yikselme egilimine girmistir. Bliylimeye paralel tiiketici gliveni ve istihdam gibi

verilerde de goreceli iyilesmeler gorilmistir.

Enflasyon ve faiz oranlari ise istenilen diizeyde gerileme saglanamamistir. Faizlerin yliksek olmasinin
maliyet ve tlketim-yatirim egilimi Gizerine baski yarattigi goriilmektedir. Tirkiye ekonomisi pek ¢ok
gelismekte olan llkeye gbre goreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen kadar
artirllamamasi ve kisi basi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi karsiyadir. Ancak alinan énlemler ve dis
konjonktlirde enerji girdi fiyatlarinin hizla dismesi, AB Merkez Bankasi’'nin yeni parasal genislemeye
halen devam etmesi ve FED’in diinya ekonomisindeki biiylime sorununa paralel olarak faiz artigini
planladigindan daha uzun siirede yapabilecegi beklentisi dinamik Tirk ekonomisinin daha iyiye

gitmesi icin gerekli zamani verebilecektir.

Kaynak: GYODER 3.Ceyrek raporu

4.2  Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son donemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sekto6rd,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoériiniin aksine ekonomik sektorler icinde biylyen ve agirligini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha kiiglik O6lgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk olgekli yatirnm yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayl Tirkiye Gayrimenkul Sektorii biylk o6lglide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lizerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gegirme 6zelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme 06zelligi ile de slinger sektor olarak

tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen biitin Gretimi yatirrm mali sayllmaktadir.
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Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’de insaat sektorii bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blyik olcekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektort, ozellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektoriin de agirhgl ortaya cikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatinimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan gociin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal désnemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin énem kazandigi belirlenmisgtir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gizerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar o6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlar

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.

e istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimer ilgisi gérmesi, istanbul’un
finansal bir merkez olmasi icin ilk temellerin atilmasi,

e Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Kérfez gegisi, 3. Bogaz Koprusii,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gegit projeleri, 3. Hava Limani, biiyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda gériilen rayl tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalari oldukgca
dikkat cekmektedir)

e Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu buyik sehir cevrelerinin genislemesi ve
yasam alanlarinin biyimesi,

e Kentsel donlsiimin ve buna bagh dizenlemelerin hayata geciriimeye devam etmesi,

e Kirdan kente goglin slirmesi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

e (Cekirdek aile kavraminin degismesi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sektorii canh tutmasi,

Ozellikle istanbul’da artan arsa fiyatlarina bir ¢6ziim ve Anadolu’da artan kaliteli konut talebini
karsilamak amaciyla sektériin 6nde gelen markali sirketleri Anadolu’ya agilarak buyik etapl
projelere baslamistir. Ancak bu girisimlere karsin hala Anadolu’daki konut satis fiyatlarinin disik
olmasi istanbul’da proje gerceklestiren firmalarin Anadolu’ya acilmasini sinirli kalmasina neden

olmaktadir.

ABD Merkez Bankasi (FED)nin 2016 yili Aralik ayinda yaklasik 10 yil sonra aldig faiz artirnm karari,

Turkiye ve diger gelisen piyasalarda borclanma maliyetlerinin ylikselmesine neden olmus ancak
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Tirkiye tahvillerinin faizi, Fed'in gelecekte yapacagi faiz artirnmlarinin hizinin korkulandan daha yavas

olabileceginin anlasilmasinin ardindan dismustar.

Tirkiye'de gayrimenkule olan talebinin yiksekligi ve buna bagl i¢ talep, Ortadogu’dan gelen
yatirnmcilarin dzellikle istanbul'a olan ilgisi, hitkiimetin sektdre daha fazla destek vermesi olasiliginin
yuksekligi, geng nifus yapisi, hizla gelisen orta sinif ve dolayisiyla is hayatina dahil olan geng
profesyonellerin etkisi ile tliketim harcamasina dayali gelisme gibi faktdrlere bagl olarak 2018 yilinda

da gayrimenkul sektoriniin hareketli olmasi beklenmektedir.

4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.3.1 Kirklareli ili
Marmara Bolgesi’'nin Trakya Boliminde il ve bu ilin merkezi kenttir. il topraklar; kuzeyden

Bulgaristan, dogudan Karadeniz, glineyden Tekirdag, batidan Edirne illeriyle cevrilidir. Kuzeye dogru
cikildikca giderek sarplasan ve Tirkiye Trakyasi'nin en yiksek noktasini teskil eden 1031 m rakimli
Mahya Dag'nin de bulundugu Yildiz Daglari'na varilan ilin genelinde kara iklimi hiikiim sirer. ilin en
onemli akarsuyu Ergene, Kirklareli'nin glineyinde tarima elverisli, dolayisiyla bir¢ok yerlesim biriminin

bulundugu bir plato yaratmstir.

ilin giineyinde tekstil ve gida alaninda

yaklasik 20.000 isciyi istihdam eden sanayi

o Uretim agir basarken, kuzeyinde basat

olarak bugday ve aycicegi ekimiyle tarim
baslica ge¢cim kaynagl olma ozelligini
4’ surdirmektedir. Tlrkiye'nin en blylik cam

ilde tarima elverisli topraklar, genis yer tutar. Ergene Havzasi’nda uzanan diiz, genis verimli topraklar

fabrikalarindan Trakya Cam Sanayi ve

Kirklareli Cam ile, Turkiye'deki ilk seker

fabrikasi olan halen faal durumdaki Alpullu

seker fabrikasi il sinirlari dahilindedir.

timiyle tarimsal etkinliklere ayrilmistir: Tahil (bugday, arpa, ¢avdar, yulaf, piring, misir), baklagiller
(bakla, fasulye, mercimek, fig), endustri bitkileri (sekerpancar, titin), yagh tohumlar (aygicegi,
susam), yumru bitkiler (sogan, patates, sarimsak), meyveler (armut, ayva, elma, musmula, erik, kayisi,
kiraz, seftali) ve cesitli sebzeler. Biyik ve kiglkbas hayvan (koyun, kilkegisi, inek, okuz, dana sigir),
kiimes hayvanciligi ve aricilik son yillarda 6nem kazanmaya basladi. Ormanlar, il ylzélgimuinin %

44’Gna olusturur..
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ecns
4.3.2 Lileburgaz ilgesi

ilcenin sinirlar dahilinde 6 belde 30 kdy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan sonra Trakya'nin

4. en buyik yerlesim yeridir. Lileburgaz, Kirklareli'nin en biyik ve en gelismis ilgesidir. Kirklareli'nin

glineyinde, sanayisi yogun bir yerdir.

Lileburgaz ilcesinin toplam niifusu 2016 yih verilerine gére 145.263 kisidir. Bunun 114.698’s! ilge
merkezinde 30.565’1 ise belde ve kdylerdedir. 2000 yilina gore ilge nifusunda %21'lik bir artis
gortinmektedir. Bu artis ilce merkezinde %31 olarak gorilirken kirsal niifus da ise %26'lik bir azalma

gorulmustlr. Nifus artis orani llke genelinin ¢cok (izerinde olup, artis genellikle diger bolgelerden ve

koylerden sehre yogun gocten kaynaklanmaktadir.

Luleburgaz, Kirklareli ilinin glineyinde yer
almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin
Saray ve Corlu ilceleri, batisinda Kirklareli
ilinin Babaeski ilcesi, kuzeyinde Kirklareli
ilinin Pinarhisar ilgcesi ve glineyinde ise

ey E Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Muratl

ilceleriyle cevrilmistir. Kirklareli ili’'nin en
blylik yerlesim yeri olan ilgenin toplam

»| alani 1370 hektar olup, ilge merkezinin

denizden yiiksekligi 30 metredir. iklim genel

olarak yazlari sicak ve kurak, kislari ise yagish ve soguktur. Genellikle kisin Balkanlardan gelen soguk

hava akimlarindan etkilenmektedir.

1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani degerlendirildiginde Lileburgaz, bélge icindeki konumlarina,
ana ulasim akslarinin tizerinde bulunmalari ve egilimlerine (mevcutta da 2.kademe merkez olmalari)
paralel olarak 2. Kademe Merkez olarak onerilmislerdir. Lileburgaz uzantili yayilma slrecine giren
Corlu Cerkezkdy aksinin gelisimin de sinirlandirici rol oynayacaktir.Bolgenin odak noktasinda yer
almasi, hizli tren 6neri istasyonunu bulundurmasi ve bolgenin tek transit otoyol baglantisi (izerinde
olmasi bu karari desteklemektedir. Hizmet fonksiyonlarinda ihtisaslasmalari ve bolgede 6ne ¢ikmalari
onerilmistir. Bu merkezlerde hizmet, ticaret, finans, egitim, fuar ve turizm-kaltir aktiviteleri yogunluk
kazanacak ve desteklenecektir. Lileburgaz ilgesi ise, dncelikle sanayi gelisimi sonucu artan hizmet
ihtiyaclarini karsilamaya yonelik gelisecek hizmet merkezleridir. Lileburgaz ilcelerinde sanayi ve
liman alanlarina olan vyakinhklari sebebi ile Uretim faaliyetleri ile birlikte

calisacak,
tamamlayici/destekleyici roldeki lojistik faaliyetler onerilmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; Kirklareli ili, Lilleburgaz ilgesi, Kocasinan Mahallesi, arsa nitelikli 145

Ada 52 Parseldir.

Degerleme konusu gayrimenkul, Kirklareli ili, Liileburgaz ilgesi, Hirriyet Mahallesi, Murat

Hlidavendigar Caddesi (D-100 Karayolu) tzerinde yer almaktadir.

Arsaya istanbul istikametinden Kirklareli yoniine dogru D-100 Karayolu takip edilerek direkt olarak
ulasiimasi mumkandar. Parsel Lileburgaz Otoblis Terminali karsi, Kipa AVM’nin yan parseli

konumundadir.

Arsanin Konumu (145 Ada 52 Parsel)

% . { b T
Degerleme konusu arsanin bulundugu bolge, ilcenin Kirklareli yoniine dogru cikisindadir. Hirriyet
Mahallesi ¢ogunlukla yeni yapilasmalarin mevcut oldugu bir yer olup, yeni adliye binasi ve
belediyenin kapali pazaryeri alani bu bolgede yer almaktadir. Konu tasinmazin yakin gevresinde Kipa

AVM, Otobiis Terminali, Sanayi Sitesi, istiklal ilkdgretim Okulu, Sehir Mezarligi ve Stadyum yer

almaktadir.

Degerleme konusu arsa, Lileburgaz Belediyesine yaklasik 1 km, Hiikimet Konagina yaklasik 800 m,

istanbul Caddesine 1,4 km, Liileburgaz Anadolu Lisesine 850 m. uzakliktadir.
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Istanbul
Caddesi

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Kirklareli
ilgesi : | Lileburgaz
Mahallesi : | Kocasinan
Koy HE

Mevkii -

Pafta No -

Ada No ;| 145

Parsel No : | 52
Yiizélgtimii 1 | 4.388,47 m?
Maliki : | Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Niteligi : | Arsa

Tapu Tarihi ¢ 1 19.11.2015
Yevmiye No : | 17919

Cilt No 1|34

Sayfa No 1 | 3336
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Miidiirligiiniin TAKBIS sisteminden alinan 13.11.2017 tarihli tapu kayit érnegine

gore tasinmazin lGzerinde herhangi bir takyidat olmadigi gérilmdastir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

e Terkin Edilen Serh: “01.07.2015 Tarih ve 10236 Yevmiye numarasi ile 5 Yil siire ile Ata GYO
A.S. lehine “satig vaadi” serhi vardir” serhi terkin edilmistir.

e Degerleme konusu gayrimenkul son Ug yil icerisinde 19.11.2015 tarihinde 17619 yevmiyeli
islem ile Davut Karaotmarl 2/7, Egemen Karaotmarli 1/7, ismet Ertiirk Karaotmarl 1/7, Lale
Karaotmarli 1/14, Serpil Tuna 3/28, Secil Kunduraci 3/28, Nesrin Aslan 1/7 adina kayitli iken
hisselerin tamami Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina 19.11.2015 Tarih ve

17619 Yevmiye numarasi ile tescil edilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tapu kayit 6rneginde herhangi takyidat olmamasi nedeni ile Sermaye Piyasasi Mevzuati engel bir

hususun olmadigl, gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoylinde bulunmasinda sakinca olmadig

kanaatine varilmistir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Lileburgaz Belediyesi imar ve sehircilik midirligiinden alinan 21.12.2017 Tarih Onayh 13019137-
310.05.01-8920 Sayili Yazili imar Durumuna gére; Konu gayrimenkul ayrik nizam H:10,50 m(2 kath),
E: 0,60, yapilasma kosullarinda Ticaret Bélgesi alaninda kalmaktadir. imar durum yazisi rapor ekinde

sunulmustur.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Parsel izerinde herhangi bir yapi olmayip, Lilleburgaz Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi

arsivinde yapilan arastirmada;

e 26.05.2016 tarih ve 105 sayili 6.064m? alanl “Ofis ve isyeri” icin Yapi Ruhsati,
27.11.2017 tarih ve 414 sayili 6.050m? alani “Ofis ve isyeri” icin Tadilat Ruhsati verilmistir.

26.05.2016 tarih ve 2016/105 6.064m? alanli “Ofis ve Isyeri” icin hazirlanmis mimari projesi,

e 26.05.2016 tarih ve 2016/105 6.050m? alanh “Ofis ve isyeri” icin hazirlanmis mimari projesi

20.09.2017 tarihli tadilat ruhsat projesi

incelenmistir.
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5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde gelistirilen projede “Ergene Yapi Denetim LTD. STi.” Yapi

Denetim Kurulusu olarak belirlenmistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son (g yil icerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisikligin olmadigi gorilmistdr.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkul arsa nitelikli olup, yapi ruhsati alinmis ve insa faaliyetleri icin ¢evre

emniyeti alinmis oldugu gortlmistir. Tadilat Ruhsati alinmis olup ruhsat 5 yil gecerli olmasi nedeni

ile mevzuat geregince alinmasi gerekli tim belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg
imar bilgileri agisindan taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatirm

Ortakligi portféylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

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

Projeye iliskin detayli bilgi ve planlar s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkl bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

5.4  Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu parsel tizerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. S6z konusu
parsel dogal bitki 6rtiisiyle kaplidir. Dikdortgene yakin bir geometrik sekle, diz bir topografik yapiya

sahiptir. Parsel Murat Hiidavendigar Caddesi ve Eski istasyon Caddesine cepheli konumdadir.

Onayli tadilat projesine gore;

PROJE ALAN DAGILIMI

KAT ALAN (m?)
BODRUM KAT 2.610
ZEMIN KAT 1.527
1.NORMAL KAT 1.768
TOPLAM 5.905
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Projedeki kiralanabilir alan hesabi tablodaki gibidir.

541

Kiralanabilir Bodrum Kat Alani 1.537
Kiralanabilir Zemin Kat kapali Alan 1.670
Kiralanabilir Ust Kat Alani 1.671
Toplam Kiralanabilir Alan 4.878

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu arsa, Murat Hidavendigar Caddesi’'ne (D-100 Karayolu)cepheli parsel
konumundadir.

Arsanin yan parselinde Kipa AVM, Otogarin karsisinda yer almaktadir.

Parselin bulundugu bolgede gelisim ve yapilasma devam etmekte olup, ilgcenin cikis
noktasinda yer almaktadir.

Parsel Gizerinde herhangi bir yapi veya ekili dikili Grin bulunmamaktadir.

Parsele ulasim 6zel arag ve toplu tasima ile oldukga kolaydir.

Bolgede elektrik, su, dogalgaz gibi altyapi yatirnrmlari tamamlanmistir

Yerinde yapilan incelemelerde parselde temel kazimi baslamis oldugu gortlmistur.

Parselin D-100 karayoluna 56,5m cephesi bulunmaktadir.

Yeni gelisen ticari aksin odak noktasinda yer almaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER

TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2

Swot Analizi

Gucla Yonler

Parsel diizglin bir geometrik sekle, diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu tasima araglari ile ulasilabilirligi
yuksektir.

Otogarin karsisinda olmasi.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede altyapi calismalari tamamlanmistir.
Bolgede ticaret lejantina sahip sinirli sayida bulunan parsellerdendir.

Yapi ruhsati alinmustir.

Tek bir mulkiyeti bulunmaktadir.

Zayif Yonler

Luleburgaz’in merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

Yakin gevresi ve glizergahi genellikle transit gecis icin kullaniimaktadir.

Firsatlar

Bolgede bulunan kapali Pazar alani, yaya trafigini bu bolgeye ¢ekmede etkili olacaktir.
Parselin yaninda bulunan imar yolu faaliyete gectiginde, parsele D-100 karayolundan direkt

olarak arag gegisi saglanacaktir.

Tehditler

D-100 karayolu genellikle transit gecis icin kullaniimaktadir.

Doviz kurlarindaki asiri hareketlilik, enflasyon ve faizlerin artmasi insaat maliyetlerini olumsuz
yonde etkilemektedir.

Sehir merkezinde istanbul Caddesinde Bercadia AVM agilmis olmasi parsel lizerinde yapilacak
tesisin misteri potansiyelini kisitlamaktadir.

Parselin imar planindan kaynakli cepheli bulundugu caddeler ile arasinda yesil alan ve trafo

alanlari birakildigindan, caddelerden direkt olarak arag girisi bulunmamaktadir.
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6.3

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz icin hasilat paylasimi veya kat karsihg seklinde bir degerlendirme

yapiimamistir.

6.4

Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin arsa durumunda olmasi bunun yani sira

arsa icin yapi ruhsati alinmasi sebebi ile maliyet yaklasimi yontemi ve gelistirme (proje degerleme)

yontemleri kullaniimistir.

6.4.1

Emsal (Piyasa Degeri) Yaklasimina Gére Arsa Degerinin Pazar Degeri

Parsel lizerinde ingaati siren AVM projesi olmasi nedeniyle bu yontem kullanilmamistir

6.4.2

Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin Pazar Degerinin Takdiri

Tasinmazin arsa degeri hesaplanirken piyasa degeri yaklasimi kullaniimis olup arsa emsalleri ve

hesaplamalar asagidaki gibidir.

Bolgede konu milke yakin mesafedeki satisi gerceklesmis veya halen satilik arsa verileri ile ilgili

incelemeler yapilmistir.

SATILIK ARSA EMSAL LiSTESi

imar Alani Birim m’
Emsal Yeri Durumu (m?) | Fiyati (TL) |Fiyati (TL) Kaynak Ozellik
166 Ada 3 Parsel olup 100 m
D100 istanbul |4 Kat Ticaret Sahibinden: |mesafede olup zemin katlar|
1 680 | 3.200.000 | 4.705,88 . .

yoninde + Konut ! 0536 234 05 49 [ticaret kullaniminda tercih

edilmektedir.
Emsal 0,6 K&vi . |[Kismen dustk serefiyeli olup

. yum Emlak:

2 Edirne Cad.  Kat Ticaret 1100 | 1.650.000 | 1.500,00 0532 424 17 26 |otogarin arkasindadir.

D100 istanbul . D100 cepheli olup  dusik
o6niinde ve | Emsal 0,50 Ozcan serefiyeli konumdadir

3 4 Tem ZkatTic;ret 6736 | 6.000.000 | 890,74 Gayrimenkul: '

. 0507 629 41 30
Baglantisinda
Degerleme konu parselin araka
. S parseli olup disuk serefiyelidir.
Ayni Bolgede | Emsal 0,60 lletisim Emlak: .. .

4 Cadde cepheli| Ticaret 2500 | 7.500.000 | 3.000,00 0288 412 19 18 Pazarlik '[':)ayl yu!<sek oldugu vve
uzun siredendir pazarlandig
ogrenilmistir.

Sitel Emsal 1,00 R Yeni gelisen bolge olup kose
iteler emax: e o
arseldir. Diisuk serefiyelidir.

5 bslgesinde Ij—?:;:te: 3592 | 5.700.000 | 1.586,86 0288 417 17 07 p SuK g y
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Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Emsall |[Emsal2 Emsal3 (Emsal4 |Emsal5
Satig Fiyati 3.200.000 | 1.650.000 | 6.000.000 | 7.500.000 | 5.700.000
Pazarlk Payi 30% 10% 5% 30% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 2.240.000]1.485.000 | 5.700.000 | 5.250.000 | 5.130.000
Biyiklik(m?2) 680 1.100 6.736 2.500 3.592
Birim M2 Satis Degeri 3.294,12 (1.350,00 |846,20 2.100,00 |(1.428,17
Konum Diizeltmesi -20% 20% 40% 10% 10%
imar Durum Diizeltmesi -20% 0% 20% 0% 10%
Parsel Bigim Diizeltmesi -10% 0% 20% -15% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -50% 20% 80% -5% 20%

Ortalama

1.700 TL

Lileburgaz Belediyesi emlak servisinde yapilan arastirmada, emlak vergisine esas birim metrekare
arsa rayicinin tasinmazin cephesinin bulundugu Murat Hiidavendigar Caddesi'nde 616,66 TL/m?

oldugu 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin mevkii, konumu, parsel alani, imar fonksiyonu ve yapilanma kosulu,
cevresinin tesekkdl tarzi goz 6ninde bulundurularak ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal

degerleri de dikkate alinarak degerleme konu arsanin emsal karsilastirma yontemine gére degeri

1.700-TL/m” olarak takdir edilmistir.

1.700 TL/m? X 4.388,47m>=7.460.399 TL ~7.460.000TL oldugu takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ruhsatinin alinmis olmasi nedeniyle arsa gelistirme ve yasal izinlerin

maliyeti eklenmistir. Arsa degeri lzerine bu degerler eklenmis ve maliyet yaklasimina gére degerleme

konusu tasinmazin pazar degeri takdir edilmistir.
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MALIYET HESAPLARI (145 Ada 52 Parsel)

Arsa Alani 4.388
Toplam Briit insaat Alani 5.905
Unite Sayisi 16
Peyzaj + Acik Otopark Alani 2.861
Miktar Bi.rim Toplam Maliyet
Maliyet
m?2 / adet TL/m? TL
BiNA MALIYETLERI
Bina 5.905 1.250 7.381.250
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 7.381.250
BiNA DISI| MALIYETLER, TL
Peyzaj + Agik Otopark Alani 2.861 250 715.368
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 8.096.618
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 2,0% 161.932
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,5% 283.382
Yatirimci Sabit Giderleri 2,0% 161.932
Yasal izinler & Danismanlik 2,5% 202.415
Teslim 2,0% 161.932
Rezerv 2,5% 202.415
Miteahhit Ucreti 10,0% 809.662
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, TL 1.983.671
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi, TL 10.080.289
GIYDIRILMI$ BiRiM MALIYET 1.707
TOPLAM ARSA VE DIiGER MALIYETLER, TL 9.440.000
ARSA DAHIL AVM MALIYETI, TL 17.530.000

Yerinde vyapilan incelemelerde parselde temel kazimi baslamis olup proje insaat maliyeti
hesaplanarak toplam insaat maliyetinin 10.080.000 TL olacagi, yapi ruhsati alinmis olmasi nedeniyle
de maliyet tablosunda yer alan muihendislik-mimarlik (cretleri ve vyasal izinler& danismanlik
maliyetlerinin gerceklesmis oldugu ongoriilmustir. Buna gére toplam gerceklesen maliyet 365.000 TL

olarak hesaplanmistir.
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Emsal Karsilastirma vyaklasimi ile hesaplanan arsa degerine yapilmis olan “diger maliyetler”

eklenmistir. Maliyet yaklasimi ile olusturulan tasinmazin halihazirdaki pazar degeri arsa degeri +

diger maliyetler hesaplanarak olusturulmustur.

Arsa Degeri: 7.460.000 TL oldugu hesaplanmistir.

Gerceklesen Maliyetlerin tutari 365.000 TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yaklasimi ile Olusturulan Tasinmazin Pazar Degeri= Arsa Degeri + Gerceklesen Maliyetlerin

Degeri formuliinden hareket ile 7.825.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi

Tasinmazi deger tespiti icin proje gelistirme yontemi kullanilmis olup gelistirmede kullanilan

varsayimlar asagida belirtilmistir. Proje gelistirmede kullanilan birim metrekare kiralama fiyatini

hesaplamada kullanilan ticari Gnite emsalleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Konu miilkiin yer aldigi blge olan Murat Hiidavendigar Caddesi cepheli ve istanbul Caddesi iizerinde

yapilan AVM projesinde bulunan diikkanlarin kiralama fiyatlari soyledir:

Ozellik Biiyiiklugii(m2) | Fiyati(TL) Biri:‘iyl\:tel:_:_i;( are Kaynak
Otogarda 27 2.500 93 Otogar YOonetimi: 0288 417 32 03
Otogarda 95 3.500 37 Otogar Yonetimi: 0288 417 32 03
istasyon Caddesi 440 13.000 30 Otogar Yonetimi: 0288 417 32 03
D-100 Kose Konumlu 170 10.000 59 Yaldiz Emlak: 0288 417 92 43
istasyon Caddesi 140 4.500 32 Yesilova Gayrimenkul 0288 412 42 70
D-100 Cepheli 65 2.000 31 Mutlu Emlak 0288 412 06 26
D-100 Cepheli 80 2.500 31 Pembe Panjur Emlak 0546 424 59 40

Emsal isyerlerinin timi konu arsaya yakin konumda, kiralamalari yapilmis veya yapilacak olan

unitelerdir. Emsal karsilagtirma yontemine gore kira birim m? degerinin 45 TL/m? oldugu tahmin ve

takdir edilmistir.

Kiralanabilir Bodrum Kat Alani 1.537
Kiralanabilir Zemin Kat kapali Alan 1.670
Kiralanabilir Ust Kat Alani 1.671
Toplam Kiralanabilir Alan 4.878

Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi ydntemi ile arsa degeri tahmin ve takdir edilecektir.

Tasinmazin maliyet hesaplari asagida belirtilmistir.
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MALIYET HESAPLARI (145 Ada 52 Parsel)

Arsa Alani 4.388
Toplam Briit insaat Alani 5.905
Unite Sayisi 16
Peyzaj + Acik Otopark Alani 2.861
Miktar Bi.rim Toplam Maliyet
Maliyet
m?2 / adet TL/m? TL
BiNA MALIYETLERI
Bina 5.905 1.250 7.381.250
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 7.381.250
BiNA DISI| MALIYETLER, TL
Peyzaj + Agik Otopark Alani 2.861 250 715.368
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 8.096.618
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 2,0% 161.932
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,5% 283.382
Yatirimci Sabit Giderleri 2,0% 161.932
Yasal izinler & Danismanlik 2,5% 202.415
Teslim 2,0% 161.932
Rezerv 2,5% 202.415
Miteahhit Ucreti 10,0% 809.662
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, TL 1.983.671
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi, TL 10.080.289
GIYDIRILMI$ BiRiM MALIYET 1.707

Rapor No: ATAGY-2017-0011

28



6.4.3.1 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimina Gore Pazar Degerinin Hesaplanmasi:

Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz (izerine mevcut proje U(izerinden ongoriler yapiimis ve AVM
projesindeki olusacak kira degerleri cevrede bulunan emsaller Gzerinden takdir edilmistir.
Degerleme konu AVM projesinin kendi musteri potansiyelini olusturacagl ve igerisinde ki
magazalar ile olusturulacak konseptin bolge kosullarini karsilayip cevreden misteri cekecegi bir
konsept olusturdugu ortalama kira degerinin 48 TL/m? olacagi 6n gorilmistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin bir ol¢lide degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Konu tasinmaza ait insaat alani hesabinda 27.11.2017 tarih ve 414 sayili yapi ruhsat ve eki olan
20.09.2017 tarihli mimari proje dikkate alinmistir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozilecegi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti ongorilmustiir. Her bir fonksiyona ait altyapi maliyeti icerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagi 6ngorilmistir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri yer almaktadir.

Arsa degeri Uzerine tabloda gosterilen diger maliyetler kaleminde yer alan ruhsat, mimari
hizmetler, harglar, miteahbhitlik ticretleri gibi giderler eklenmistir.

Degerleme cgalismasinda 10 yillik TL bazli Devlet tahvili faiz orani olan %11,70 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmstir.

indirgeme orani %15,00 olarak alinmistir.

AVM’nin dénem sonu kapitalizasyon orani olarak %8,50 alinmigtir.

Dikkan kiralarindaki kira artis oraninin yillik %10,00 olacagi varsayllmistir.

Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma sirecleri de dahil insasina degerleme tarihi
itibariyle baslanacagi insaatin 01.01.2019 itibariyle tamamlanacagi varsayilmistir.

Standart insa Ozelliklerinde olacagi varsayilmistir.

Yukaridaki varsayimlara gore hazirlanan maliyet ve nakit akim tablolari asagidaki gibidir.
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
4.878 4.878 4.878 4.878 4.878 4.878 4.878 4.878 4.878 4878]
576 634 697 767 843 928 1020 1122 1235
0 50% 65% 68% 72% 75% 78% 85% 88% 92%
0 1.404.864,00 2.008.955,52 2.311.844,20 2.692.618,54 3.085.292,07 3.529.574,13 4.230.963,86 4.818.321,20 5.541.069,38|
42.145,92 60.268,67 69.355,33 80.778,56 92.558,76 105.887,22 126.928,92 144.549,64 166.232,08|
1.447.009,92 2.069.224,19 2.381.199,52 2.773.397,09 3.177.850,84 3.635.461,36 4.357.892,78 4.962.870,84 5.707.301,46

9.700.000
48 53 58 64 70 77 85 94 103
0 234.144 257.558 283.314 311.646 342.810 377.091 414.800 456.280 501.908|
1 1 1 1 1 1 1 1 1
140.486 157.111 175.655 196.337 219.399 245.109 269.620 296.582 326.240,
93.658 100.448 107.659 115.309 123.412 131.982 145.180 159.698 175.668]
50.713 52.234 53.801 55.415 57.078 58.790 60.554 62.371 64.242
30.250 31.158 30.251 31.159 30.252 31.160 30.253 31.161 30.254
21.705 31.038 35.718 41.601 47.668 54.532 65.368 74.443 85.610
9.700.000 196.326 214.878 227.430 243.484 258.409 276.464 301.355 327.672 355.773
-9.700.000 1.250.684 1.854.346 2.153.770 2.529.913 2.919.441 3.358.998 4.056.537 4.635.198 5.351.528|
62.959.156
-9.700.000 1.250.684 1.854.346 2.153.770 2.529.913 2.919.441 3.358.998 4.056.537 4.635.198 68.310.684
-9.700.000 -8.449.316 -6.594.970 -4.441.200  -1.911.287 1.008.155 4.367.152 8.423.690 13.058.888 81.369.572
-9.065.025 1.020.797 1.321.835 1.340.850 1.375.564 1.386.339 1.393.074 1.469.313 1.466.296 18.872.808]
-9.045.297 1.014.147 1.307.514 1.320.556 1.348.855 1.353.511 1.354.172 1.422.072 1.412.982 18.107.527|
-9.025.697 1.007.569 1.293.409 1.300.656 1.322.777 1.321.596 1.316.518 1.376.546 1.361.826 17.376.399
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INSAAT TAMAMLANMASI DURUMUDA AVM NET BUGUNKU DEGER HESABI TL (PROJE DEGERI)

Risksiz Getiri orani 11,70% 11,70% 11,70%
Proje Riski 3,30% 3,80% 4,30%
iNDIRGEME ORANI 14,50% 15,00% 15,50%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 20.582.000 19.596.000 18.652.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 20.582.000 19.596.000 18.652.000

ARSA NET BUGUNKU DEGER HESABI TL

Risksiz Getiri orani 11,70% 11,70% 11,70%
Proje Riski 3,30% 3,80% 4,30%
iNDIRGEME ORANI 14,50% 15,00% 15,50%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 10.882.000 9.896.000 8.952.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 10.882.000 9.896.000 8.952.000

HALIHAZIRDAKI iINSAAT SEVIYESi REFERANS ALINARAK OLUSTURULAN TASINMAZIN NET PAZAR DEGERI

TL
Risksiz Getiri orani 11,70% 11,70% 11,70%
Proje Riski 3,30% 3,80% 4,30%
iNDIRGEME ORANI 14,50% 15,00% 15,50%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 12.865.671 11.879.671 10.935.671
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 12.866.000 11.880.000 10.936.000

v' Tasinmazin proje degerinin 19.596.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
v Hali hazirdaki insaat Seviyesi Referans Alinarak Olusturulan Tasinmazin Pazar Degerinin 11.880.000 TL
oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Parsel Gzerinde tamamlanmis herhangi bir yapi bulunmadigindan kira degeri analizi yapilmamistir.
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6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsanin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Arsa Uzerinde gelistirilen projenin bos arazi degeri 9.896.000 TL proje degeri ise 19.596.000 TL olarak

hesaplanmistir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz bulundugu konum, cevresinin gelisimi ve imar durumu dikkate
alindiginda, parsel Uzerine insa edilmekte olan projenin en etkin verimli kullanimi saglayacagi

distnilmektedir.

6.4.7 Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin musterek ve bolinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Mahallinde yapilan gérismelerde bdlgedeki bulunan diger arsalardan farkli olarak bir imar yapisina
sahip olan parsel, imar fonksiyonu acisindan da bdlgede cok fazla emsali bulunmamaktadir. Bu

sebeple arsa degeri ve gelistirilen proje degeri olmak lzere iki farkl yéntem ve deger belirlenmistir.

Lileburgaz’in yeni yapilanan bir bolgesi olan Hiirriyet Mahallesi, kapali Pazar alaninin ve yeni sosyal
donatilarin bu bélgeye yapilmasi ile yaya trafigi agisindan da hareketlilik kazanacagi ve konu parsel
Uzerine gelistirmesi planlanan alisveris merkezinin bolge hareketliliginden faydalanarak, bélgeyi daha

da hareketli konuma getirecegi dislinilmektedir.
Buna Gore:

v" Maliyet yaklasimina gore degeri 7.825.000 TL olarak takdir edilmistir.
v" Gelir yaklasimina gére degeri 11.880.000TL olarak takdir edilmistir.
v" Degerleme konusu tasinmazin nihai deger takdirinde parsel (zerinde gelistirilmis, insaatina

baslanmis bir proje olmasi nedeniyle gelir yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce hazirilanmis;

v/ 21.05.2015 Rapor Tarihli 2015-021-GY0O-021 Liileburgaz rapor numarali degerleme ¢alismamiz

v/ 18.11.2015 Tarihli 2015-021-GYO-021 Rapor Numaral Lilleburgaz Numarali degerleme
calismamiz

v' 02.01.2017 Tarihli 2016-021-GYO-003 Rapor Numaral Lilleburgaz Numarali degerleme

calismamiz

Bulunmaktadir.
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7.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

v' Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

v" Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigl, gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyline alinmasinda sakinca
bulunmayacagi kanaatine varilmistir.

v imar bilgilerinde yapilan incelemede; Yapi ruhsatinin alinmis insaata baslanmis nedeniyle
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "Gayrimenkul Projesi" olarak gayrimenkul yatirim ortaklig

portfoyline alinmasinda sakincasi bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis ve

mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

22.12.2017 Tarihi itibariyle

ARSA DEGERI

KDV Harig 9.896.000 TL

KDV Dahil 11.677.280 TL

HALIHAZIRDAKi iNSAAT SEVIYESi REFERANS ALINARAK OLUSTURULAN TASINMAZIN PAZAR DEGERI

KDV Harig 11.880.000 TL

KDV Dahil 14.018.400 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI (PROJE DEGERI)

KDV Harig 19.596.000 TL

KDV Dahil 23.123.280 TL

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.
4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ AYDIN Nesecan CEKICi
Lisansl Degerleme Uzmani Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsati

Mimari Proje Kapak Sayfasi
Fotograflar

Ozgecmisler

© N o v B~ W NE

SPK Lisans Ornekleri
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