aviltur

UM
ERLEME
Mayis 2020

s

NET
KURUMOA
DECERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

av/itur

Net Ozel 2020-25

Mayis,2020

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DJNISMMANLIK 4.5.
Mrk: Sehit Erszn Cd. Cabahgildiz §k. No:1/10 Cankaya
Ted: 0312 467 00 61 (phxfRix:031 467 00 34 ANKARA
“fiir Vergi Dairest: 631
r8le.Ne- 756656 Shrmayedt. 200,000.00TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlhik A.5. Sayfal|#l



KRS
BeCER eV

Talep Sahibi

AVRASYA PETROL VE TURISTIK TESISLER YATIRIMLAR A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

11.05.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-0380

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Edirne Ili, Merkez ligesi, Kirishane Mahallesi (Mahallinde
Kocasinan Mahallesi) sinirlari icerisinde bulunan 2261 Ada 16 Parsel tapu
kaydinda Arsa vasifli (Mahalinde Turistik Tesis) 19.532,00 m2 yiizdlgtimli
taginmazin mevcut durum piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Kirk Bir (41) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bUtlndir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1I-62.3 sayll “Sermaye Piyssasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulustar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar' cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi Tkinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi | AVRASYA PETROL VE TURISTIK TESISLER YATIRIMLAR A S.

Rapor No ve Tarihi

' Net Ozel 2020-380/ 11/05/2020

Degerleme Konusu

ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanllﬂ'la_k Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmustir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kocasinan Mah. E-5 Karayolu Cad. No:95 2261 Ada 16 Parsel Merkez/Edirne

Tapu Kayit Bilgisi

| Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirishane Mah., Sogukkuyu Mevkii, 19.532 m2 yliz
| Bl¢umli Arsa vasifli 2261 Ada 16 Parsel sayili taginmazlardir. |

F||J| Kullanimi

jMEucut Durumu)

| Séz konusu tasinmaz Uzerindeki turistik tesis atil durumdadr.

imar Durumu

| arastirmada belediye sinirlari ve imar plani igerisinde.04.01.2017 tarih onayl,
| 1/1.000 &lcekli Edirne Uygulama imar Plami kapsaminda Tercihli Kullanim

S0z konusu taginmaz ile ilgili Edirne Merkez Belediyesi imar servisinde yapilan

Alaninda kalmaktadir. Edirne Belediyesi imar Arsivinden alinan sifahi bilgiye
gore, tasinmazin yapilasma kosullar, Konut nitelikli yapilar igin, Emsal:1,50
Ticari nitelikli yapilar igin, Emsal:2,00 Konut+Ticari nitelikli yapilar igin
Emsal:2,50 Turizm nitelikli yapilar igin Emsal:3,00 Hmax:Serbest oldugu
dgrenilmistir,

| Kisithilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,

| dava veya tasarrufa

engel durumlar)

Konu taginmazin bagh bulundugu Edirne Belediyesinde yapilan incelemelerde
parseller ile ilgili herhangi bir kisitlayici durumu bulunmamaktadir. Ancak tapu
kayitlarinda “Kamu Haczi” ve “ipotek” kayitlari mevecut olup tasarrufa konu
olmas! durumunda terkin edilmesi Gnerilmektedir.

Pivasa Degeri

TOPLAM : 26.200.000,00 TL
(Yirmi Alt: Milyon Iki Yiiz Bin Tiirk Liras: )

KDY Dahil
Piyasa Degeri

TOPLAM : 30.916.000,00-TL
(Otuz Milyon Dokuz Yiiz On Alt: Bin Tiirk Lirasr )

| Taginmazlar, yerinde gdrilmis ve parseller gevresi, parsellerin oturumu, i
| yapilann dig ve i¢ hacimleri incelenerek dlgimlenmistir. Degerleme sirecini

Hazirlavanlar

Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir. Degerleme tarihi itibariyle, risk
yaratacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
| Raporu Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SOMNER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

' Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK lﬂﬁ?ﬁ(’ﬁ?{dﬂ&ﬁ

PN ettt o

LAY i."ll-l-.l'!. S
Mrk: Sohit Ersan Cd. Cobanildiz 5% o110 Cankaye
Tel: 0312 4E7 EGGl{p"‘lx
Higis Yerg: Dairesi: 63

ric.Sic.No; Z566!
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapar Numarasi
S6z konusu iglemin degerleme calismalar 08.05.2020 itibariyle baslanmis 08.05.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 11.05.2020 tarihinde Ozel 2020-380
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanristir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, AVRASYA PETROL VE TURISTIK TESISLER YATIRIMLAR A.S.EDIRNE’nin Tapuda; Edirne

ili, Merkez ilgesi, Kirishane Mahallesi (Mahallinde Kocasinan Mahallesi) sinirlari igerisinde
bulunan 2261 Ada 16 Parsel tapu kaydinda Arsa vasifii (Mahalinde Turistik Tesis) 19.532,00 m2
yUzblglmli tasinmazin meveut durum piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri
verilen taginmazlarin mevcut durum piyasa degerlerinin tespitine yénelik degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihroccilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye pivasast mevzuati
kapsamindaki  islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gaoyrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederfeme standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifode eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Petrol Ve Turistik Tesisler Yatinmlar A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.5. arasinda 19.01.2020 imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Deferleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin tarafimizca 19.02.2020 tarihinde Ozel 2020-0025 rapor
numarasl ile rapor hazirlanmistir.

AET KURUMSAL
DEGERLEME VE
Mrk: SehitErsan €. Co

NISM
¥ildiz &k, fho:1/10 Cankaya
31 06 ' : 4 ANICARA
Tal: 03 12 067 D061 (ol Fan.0312 4 700348
"a'-:-.i.:l‘j’ergl Da;-esl-. 054 9359 whww.nalgd.com.t
"te.&lc Moz 2568596 Sermaye:].200.000.007L
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KURUMSAL
DEGERLEME

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damigmanlik hizmeti vermek (izere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Goban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61Pbx

E-Posta/Web : info@netgd.com.trwww.netgd.com.tr

Adres 5 Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Avrasya Petrol Ve Turistik Tesisler Yatinmlar A.S.

Sirket Adresi _: Resadiye Caddesi Cumhuriyet Kéyi No : 18 Beykoz/ISTANBUL

Sirket Amagi ¢ Toptan Ve Perakende Ticaret, Lokantalar Ve Oteller / Lokantalar Ve
Oteller

Sermayesi : 45.000.000,00-TL

Halka Acikhik % 63,71

Telefon : 02123441288

E-Posta : info@avtur.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, AVRASYA PETROL VE TURISTiK TESISLER YATIRIMLAR A_S.EDIRNE’nin Tapuda; Edirne
Ili, Merkez licesi, Kirishane Mahallesi (Mahallinde Kocasinan Mahallesi) sinirlari icerisinde
bulunan 2261 Ada 16 Parsel tapu kaydinda Arsa vasifli (Mahallinde Turistik Tesis) 19.532,00 m2
yuzdleimld tasinmazin mevcut durum piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Talep sahibi tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE DANI MANLIKFA.S.
Witk: Sehit Ersan Cd Cobdn vildgh Sk T'ir::l.n’l?:,a Ekay?
tol-ni317 857 0061 (pff) Fax:0g12 467 00 3-.4_#-”-\1:\?!;&

"o vergi Dairesi; A1 054 SBS www.netsd.com.tr

<ic Mo ToH606 Sarmiaye:1,200.000.00T!

£
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Edirne ili, Merkez ilgesi, Kocasinan Mahallesi (Tapuda Kirigshane
Mahallesi), E-5 Karayolu Caddesi No: 95 adresinde 2261 Ada 16 parsel numarasi ile kayithdir.
Tasinmazlar, Edirne-istanbul Karayolu tzerinde konumlu olup istanbul istikametinde konumlu
olmasi nedeniyle ulagimi oldukca kolaydir. Taginmazin bulundugu lokasyon sehirler arasi yol
gizergahi olan Edirne-istanbul Yolu iizerinde yer almakta olup, yakin cevresinde yerlesim
diisiik seviyededir. Konu tasinmazin Edirne-istanbul yolu (izerinde konumlu olmasi,
taginmazlarin bulundugu lokasyonun cezbedici 6zelliklerinden biridir. Tasinmazin yakin
cevresinde bos parseller, tasinmazlann kendisiyle benzer nitelikte Akaryakit istayonlari,
ticari amach yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlar, Edirne kent merkezine yaklasik 6 km,
Trakya Universitesi Balkan Kampiisii’'ne yaklasik 500 m, Avrupa Otoyolu’na yaklasik 4 km,
Kapikule Sinir Kapisi'na yaklagik 22 km, Pazarkule Sinir Kapisi'na yaklagik 10 km, Edirne
Sehirleraras: Otogari’na ise yaklagsik 1 km kus ugusu mesafededir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : EDIRNE-MERKEZ

MAHALLE — KOY - MEVKI : Kirishane Mahallesi- Sogukkuyu Mevkii

CILT - SAYFA NO : 84/8198 —

ADA - PARSEL : 2261 Ada 16(Eski;0 Ada 5973 Parsel)

YUzOLCUM :19.532 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa

TASINMAZ ID : 98202706

ARSA PAY/PAYDA :Tam
s
EDINME SEBEBS| v :: :;?; ':::;fraz Islemi(TSM) (28.12.2017 tarih 18890

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
TKGM TAKBIS Portal Sistemi’'nden 04.05.2020 tarih, 14:15de alinan Tapu Kayit Belgaleri’'ne gore,
rapora konu taginmaz Uzerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir. Tapu kaydi rapor ekinde
sunulmustur.

Beyan Bilgileri:
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

Serh Bilgileri:

-$erh Kamu Haczi : ZINCIRLIKUYU VERGI DAIRES] nin 16/06/2015 tarih 12531 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 2360532.59 TL (Alacakli : ZINCIRLIKUYU VERGI DAIRESI ) (01.07.2015 tarih
10266 yevmiye ile.)

Rehin Bilgileri:
- SEKERBANK T.A.S lehine 11.000.000,00.TL bedelle 1/0 dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir.

Edirne TM Ipotek Tesisi Yev: 14806 Tarih: 29/12/2008)
- SEKERBANK T.A.$ lehine 1.500.000,00.TL bedelle 2/0 dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir.
Edirne TM ipotek Tesisi Yev: 14808 Tarih: 29/12/2008

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillk dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

2261 Ada 16 Parsel numarall tasinmazlar ise 28,12.2017 tarihinde yapilan ifraz isleminin sonucu

METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL URUNLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tescil

edilmistir. Bu siirecte gayrimenkullerin h%%q‘tﬁfﬂ% n|"- Byt E{Lgair degisiklik meydana
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

50z konusu tasinmazlar ile ilgili Edirne Merkez Belediyesi imar servisinde yapilan arastirmada
belediye simirlari ve imar plani igerisinde 04.01.2017 tarih onayl, 1/1.000 &lcekli Edirne
Uygulama Imar Plani kapsaminda Tercihli Kullanim Alaninda kalmaktadir. Edirne Belediyesi imar
Arsivinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmazin yapilasma kogullari, Konut nitelikli yapilar igin,
Emsal:1,50 Ticari nitelikli yapilar igin, Emsal:2,00 Konut+Ticari nitelikli yapilar icin Emsal:2,50
Turizm nitelikli yapilar igin Emsal:3,00 Hmax: Serbest oldugu &grenilmistir.

3.6 Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
56z konusu gayrimenkuller icin Edirne Merkez Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak
incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.
bulunmadig gordlmiistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu parseller icin diizenlenmis herhangi bir sGzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina,
Yapi Kullamm lzinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogiru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Edirne Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde, 2261 Ada 16 Parsel icin, 2261 ada 14
parsel ile tizerinde konumlu yapilar icin musterek olarak diizenlenmis,

Yapi Ruhsati: 07.03.2000 tarih 24 sayili 3B yapi simdinda 1242 m2 lik alan, B+Z+1 kati cin
verilmis,

Yapi Ruhsati: 19.04.2001 tarih 150 sayil 725 m2 lik alanhavuz,acik lokanta ve we igin verilmis,
Yapi Kullanim izin Belgesi: 03.05.2001 tarih 53 sayili 725 m2 lik alanhavuz,acik lokanta ve we
icin verilmis,

Yapi Ruhsati: 24,08.2001 tarih 159 sayili 3B yapi sinifinda 2474 m2 lik alan, B+Z+4 katl akaryakit
istasyonu,turistik tesis icin verilmis,

Yapi Kullanim izin Belgesi: 19.09.2001 tarih 155 sayili 3B yapt sinifinda 2474 m2 lik alan, B+Z+4
kath akaryakit istasyonu, turistik tesis icin verilmis, belgeler ve bila onay tarihli mimari proje
incelenmigtir. Mahallinde yapilan incelemelerde 2261 Ada 16 Parsel izerinde, parselin
giineydogu cephesinde konumlu restoran yapisi insa edildigi tespit edilmis olup, herhangi bir
yasal evrak bulunamamistir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel {izerinde yapi bulunmakta olup yapilar ilgili tarinten 6nce yapilmis olup yapi
denetim kanununa tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve

lanlarin ve sBz konusu degerin tamamen_ mevcut e iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar lzerinde akaryakit istasyonu ve turistik tesis kullaniminda yapilar
bulunmaktadir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Veri

X KURUMSAL GM’RIMEM{L}LS
FEdi 410
S6z konusu parsel lzerinde yapi bulunmerktamkgp,ggpﬂmj? it é"%ﬁ*u'unmamamamn
{ Jairast: 831054

RS “_.,n,,.,_d comLtr
« IGRGOR SernEyeL] 200,000.00TL

= T 11
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Il\ 5ayfald|al



% aviltur
RORUNGAL
DEGERLEME

4. GAYRIMENKULUN FiziKi 6ZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

EDIRNE ili Haklanda:

Edirne, Tiirkiye'nin Marmara Bdlgesi'nin
Trakya yakasinda yer alan, doguda
Kirklareli ve  Tekirdag, glneyde
Canakkale ve Ege Denizi, batida Evros
(Yunanistan) ve kuzeyde Haskdy
(Bulgaristan) ile cevrili ildir.

Edirne ilinin geneli dizlik olup il
sinirlan icerisindeki herhangi bir yiikselti
500 metreyi asmadig icin ilde dag
bulunmamaktadir. Kerudag Edirne'de
bilinmesine ragmen bu yanls bir bilgidir.
%25'i ormanlik olan ve topraklarinin %57'sinde tanim yapilan ilin en dnemli akarsuyu, Karaagac
harig olmak lizere Tiirk-Yunan sinirini gizen Merig'tir.llin iklimi giineyden kuzeye dogru cikildikca
sertlesir; Ege Denizi'ne kiyisi olan gliney kesiminde daha ¢ok ihman Akdeniz iklimi yasanirken il
merkezinin de bulundugu kuzey kesiminde sert kislariyla kendini gésteren karasal iklim hakimdir.
357'den beri dizenlenen Kirkpinar Yagh Gliresleri yaz aylarinda birgok yerli ve yabanci turisti
ceker. Cumhurivet'in kurulusu ile beraber Edirne'de egitim kurumlar da hizli bir gelisme
gostermis, son yillarda Edirne, egitimde gelismislik diizeyi acisindan Turkiye'nin 6nde gelen
kentleri arasina girmistir. Edirne'de okur-yazar orani cumhuriyet dénemi boyunca Tiirkiye
genelinin Gzerinde olmustur. Son yillarda gergeklestirilen kurslarla okur-yazarlik orani %99'a
ulagmistir.2014 yili itibariyla biinyesinde 39.696 Ggrenciye egitim veren Trakya Universitesi de
Edirne'de yer almaktadir. Dini Yapilar; Bu yapilar icerisinde en gérkemlisi klasik Osmanli
mimarisinin doruk noktas: sayilan ve Mimar Sinan'in 'ustalik eserim’ dedigi Selimiye Camii'dir
(1575). Bunun disinda Eski Cami (1414) ve Ug Serefeli Cami (1447) klasik dénem éncesi Osmanl
mimarisinin anitlan olarak kent merkezini siislemektedir. Sehirde goriilebilecek diger tarihi
camiler Muradiye Camii (1426), Aysekadin Camii, Darllhadis Camii, Defterdar Camii, Hidir Aga
Camii, Gazimihal Camii ve $ahmelek Camii'dir.Edirne kentinin biraz diginda yer alan ikinci Beyazit
Kulliyesi (1488) mimarisiyle oldugu kadar zihinsel engellilerin tedavi edildigi, giiniimiizde Saglik
Mizesi olarak kullanilan sifahanesi ile de dikkat cekmektedir.Ayrica kentte Kaleici'nde bulunan
Italyan Kilisesi, Kiyik'ta bulunan Sveti Georgi Bulgar Kilisesi ve Kirishane'de bulunan Sveti Helena-
Konstantin Kilisesi glinlimuize kadar gelmis ve ayinler hald yapilmaktadir.Kaleicinde bulunan
Edirne Biyik Sinagogu vardir. Tirkiye simirlan igerisindeki en biyik ve Avrupa'min 3. blyiik
sinagogu olan yapi, 26 Mart 2015 tarihinde 46 yil aradan sonra yeniden ibadete agilmistir. Sivil
yapilar igerisinde anitsal nitelige sahip olanlarin baginda Edirne'nin kdprileri gelir; bunlarin en
eskisi Tunca Irmag tzerindeki Gazi Mihal Képrisii'diir (1420). Bu képri yakininda Yildirim ve
Sefersah isminde iki kiigik kopri daha bulunur. Kent merkezinden Karaagag'a giden yol iistiinde
ilk karsilagilan képru Tunca Koprisl (1615), ikincisi ise Meric nehri zerinde kurulu Meric veya
Mecidiye Koprisi'dir (1842).Edirne'deki en uzun koprd, il merkezi disinda Ergene nehri
Uzerinde yer alan ve ilce merkezine ismini vermis olan Uzun Képrii'diir.Glinidmiizde bir kismi otel
olarak kullanilan tarihi Ristem Pasa Kervansarayl (1554) da Edirne'nin goriilmesi pereken
anitlarindan birini teskil eder. Bu binada yapilan restorasyon ¢alismasi, 1980'de Aga Han Odulu
almistir. 15. ylizyildan kalma Edirne Sarayi, 93 Harbi'nde cephanelik olarak kullanilmis ve kentin
diseceginin  anlasilmasindan sonra cephaneler Ruslanin eline gegmesin diye havaya
ugurulmustur. Bu patlamadan sonra sadece Adalet Kasri denilen kismi saglam kalmistir,
Kalintilari Kirkpinar Yagl Glireslerinin diizenlendigi Sarayi¢i semtindedir.Edirne'de bulunan sivil
tarihi yapilar arasinda sayilari hizla azalan eski Edirne evleri de &nemli yer tutar. Cofu Kaleigi

semtinde bulunan ve neredeyse tiimi ahsap olan bu evlerin baz yillarda restore
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EDIRNE

Nuafus: 413.903

Edirne ndfusu bir Snceki vila gdre 2,375 anrmisur.
Edirne ndfusu 2012 yvilina gore 413.203dir.

Bu nGfus. 210.304 erkek va 203.589 kadindan clusmaktadir,
Yizde ciarak ise. %50,81 asrkek, %49,19 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

il

. Fiak]
Tlrklye Ndfusu MOtS 83,154,897

208 I s

22000000 50,500,050 73,000,000 100.000.000

(=1

Tirkiye'nin nifusunu bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997
kisive yiikseldi. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin

861 kisi oldu.
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

30

Tuketicl Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK

Ocak Subat hart Nisan Bl Hagran Temmzz Apusios Evwliid Ekim Kas:m Aralik

—8— 016 —e—3017 =e=70IE g Pll 3020

Tlrkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orami 2020 vili Ocak

ayinda ylizde 1,35 artti. Yillk enflasyon ise ylizde 12 15 olarak oklesti
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A GSYiH/Bilyiime Endeksleri:

Gayrsafl Yurt Igl Hasda Degisim Oranlan - TUIK

II"éiiII'II"

Gayrisafi Yurt Igi Hasila liglincli geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2018 yilimin Ggilincl ceyreginde bir onceki yilin ayni geyregine gore %0,9 artti.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2019 yilimin Ggiincli ceyreginde cari fiyatlarla
%11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL oldu.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin Ggiincd ceyreginde bir
dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektdrii toplam katma
degeri %3,8, sanayi sektord %1,6 artt! ve insaat sektéri %7,8 azaldl. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektdriiniin katma
degeri ise %0,6 artti.

Takvim etkisinden arindiniimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili liciincii ceyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore %0,6 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,4 artti. (TUIK)

A TR 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

]

I 1R Nz 18 TemrsE =m iy =~ Sl WiTE TRm e Euim 2 Dok 20

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir.(Grafik: Bloomberght.com)
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A TR CDS (Credit Default Swap) Defisimi;

TURKIYE CD5S

306,83

% 0,73

Tarkce karsihgl Kredi Temerrlt Takasi olan bu kawvram basit anlamda bir sigortalama, sigorta
satin alma iglemidir. CDS, elinde tahvil vb. finansal araclar bulunduran bir kisinin, vade sonundaki
alacaginin belirli bir bedel karsilifinda 6denmeme riskinin ortadan kaldinlmasina yarayan bir
finansal enstrimandir. Ulkeler icin hesaplanan her 100 CDS baz puani icin %1 oraninda bir
maliyet s6z konusudur. CDS primi yilksek llkeler ve iilke icerisindeki kurumlar borclanma
ihtiyaglanini karsilamak igin daha yiiksek maliyetlere katlanmak durumunda kalir, Bu yiizden CDS
primi dlkeler icin onemli bir gasterge olma ozelligini tasimaktadir. Giincel tarih itibariyle
Tirkiye'nin cds puani yukaridaki gorselde gosterilmektedir. (Goérsel Kaynak: Paragaranti.com)

A USD/TR Degisimi;

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle ingaat sektdriniin kiiresel ekonomideki pay: yiizde 15 diizeyinde gergeklesirken,
Tirkiye'de bu oran yizde 9 dizeyinde. Insaat sektéril, lilke ekonomisinin biyime ivmesi,
hiikiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
llkelerde canhlik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektériiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde ylizde 10, gelismekte olan tlkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

2019 yil geneli itibaryla gayrimenkul ve insaat sekttrd 2018 yilina gbre dengelenme c¢abasinin
hissedildigi 6zellikle son ¢eyrekte ise toparlanmanin daha da artig1 bir dénem olmustur. Sektdr
bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukga etkilenmekte olup, meydana
gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle sektérie ilgili
duyarhlig’ ve ‘egilimleri’ anlamak icin gerek kiiresel _g_griamS&g#@&eﬁﬁwmﬁkonomik

gelismelerin izlenmesi dnemlidir. (Gyoder Géisterge 4.0 209D EGERLEME VE DANISTANLIK A.S.
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Sektdr, ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel
olarak dlciiimesi daha zor olan faktdrlerden de etkilenebilmektedir. Insaat sektdrii

degiskenlerinin cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi aciktir, {Gyoder
Gosterge 4.¢ 2019)

2018 yilimin Ggiineii ceyregi itibariyla yasanan kur atag ve faizler ylikselmesi ve enflasyon baskisi
tim sektorler gibi ingaat sektoriini de etkilemistir. 2019 yilinin son geyregine kadar gecen
siirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalmakta olup toparlanma bariz
olarak hissedilmeye baglamistir. Sektérel blyime/kicliime agisindan dikkat edilmesi gereken
noktalardan birisi  de hichir is  kolu, driin weya  benzerinin  devaml
blylyemeyecegi/kiciilemeyecegi olgusudur. Dénemsel olarak belli egilimler gisterebilir ancak
ardindan dizeltme wveya yiikselme yapmasi esyanin tabiati geregidir. Ulkemizde insaat
sektoriiniin yaklasik bir buguk yildir yasadigi diizeltme hareketini de bu gercevede analiz
etmekte yarar bulunmaktadir. (Gyoder Gosterge 4.¢ 2019)

Ocak 2017'de yirirlige giren bir diizenlemeyle belirli kosullar saglamak kaydiyla Tiirkiye'de
konut satin alan yvabancilara vatandashk hakk taninmistir. Ardindan yabancilanin gayrimenkul
almina bagh wvatandashk verilmesinde limit 250,000 ABD Dolanna indirilmistir., Ayrica,
yabancilara ve yurt diginda yasayan Turk vatandaslarina yonelik konut satislarina KDV istisnasi
getirilmistir. Yapilan yasal dizenlemeler yabanci yatinimeci ilgisini daha da artirmistir. 2019 yilinda
toplam 45.483 adet konut yabancilar tarafindan alinmmigtir, Strecin Turk ekonomisine sagladifi
doviz girigi ise oldukca carpici boyutadir. 2011 ile 2018 yillanmi kapsayan dénemde yabanci
yatinmcilann gayrimenkul alimi icin harcadiklari tutar 30 milyar 623 milyon ABD Dolarnna
ulagmistir. (Gyoder Gosterge 4.5 2019)

insaat sektdriinin son yillarda kaydettigi hizli biiyiimede 6nemli bir paya sahip olan alt yapi
projeleri devam etmektedir. Biyik yatinm &lcekleri nedeniyle “mega projeler” olarak anilan ve
Istanbul’'da 6ne gikan projelerden bazilari Canakkale Képriisii, Kanal istanbul ve istanbul Finans
Merkezi'dir. Bu tip projeler gerek sagladiklar katma deger gerekse diger ekanomik faydalari ile
sektore giicli bir destek vermektedir. (Gyoder Gasterge 4.¢ 2019}

Sektériin itici glcl olarak kentsel ddnilsim programi 6n plana cikmaktadir. Bu alandaki
gelismeler ve projelerin hayata gecirilme hizi, sektoriin performansini énemli aGlclde
etkileyecektir. Cevre ve Sehircilik Bakanhginca aciklanan eylem planina gére; 1 milyon 500 bin
konutu 5 yil igerisinde dénistirilmesi hedeflenmektedir. Déniistimiin 100 bini Istanbul da

olmak Gzere her yil 300 bin konutun séz konusu eylem plani ile doniislime tabi tutulacaktir.
|Gyoder GBsterge 4.¢ 2019)

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye'de de insaat sektdrl, genel ekonomi agisindan bir
oncl gosterge olmanin yaninda blyUmenin itici glclind olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. insaat
sektdrindeki bliyime egilimi bir bakima GSYH'nin dnci gostergesi durumundadir. Gectigimiz 16
yil boyunca, Tiirkiye'de insaat sektoril ekonominin blyiimesine paralel bir genisleme yasamistir.
Diinya dlgegi ve lilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektoriinin uygun konjonktirde
daha fazla biiylime olanag bulunmaktadir. Sektor istihdam izerinde de oldukca énemli bir
etkiye sahiptir. Hane halk: ile Devletin nihai tiketim harcamalarindaki artis, insaat ve alt
sektorleri Gizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle slireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemeye konu 2261 ada 16 parsel; 19.532m2 arsasi (zerine insa edilmis ve tapu kiitiglinde
“Arsa’ olarak gecgen turistik tesis ve havuz yapisidir. Tasinmazin mevcut imar plamina gére
kuzeydogu cepheden Edirne-istanbul Karayolu Caddesi'ne yaklastk 75 mt, gineydogu
cephesinden imar yoluna yaklasik 180 mt cephesi bulunmaktadir. Edirne Belediyesi Imar
Argivinde ve mahallinde yapilan incelemelerde tasinmaz Uzerinde Bodrum kat;1000 m2, Zemin
kat;500 m2, 1.normal kat; 1000 m2, 2.normal kat;1000 m2 olmak Gzere toplamda 3.500 m2 alanli
turistik amacgh yapi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde séz konusu tasinmazin
ekonomik omrind tamamladig gorilmis olup, isyeri personelinden alinan sifahi bilgive gore
yakin zamanda yikim igleminin gerceklestirilecegi bilgisi alimmistir. Mahallinde yapilan
incelemelerde parsel Uzerinde havuz bulunmaktadir. Taginmazin onayll mimari projesine gére
parsel Uzerinde konumlu turistik amagh yapinin guneyinde tek kat tertibinde yaklasik 600 m2
alanli betonarme yapl tarzinda insa edilmis restoran yapisi bulunmakta olup, s6z konusu
tasinmazin ekonomik omriind tamamlamak zere oldugu gézlemlenmistir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumlara [liski Bilgiler
Tasinmaz dzerinde turistik tesis kullammb yapilar bulunmaktadir. Turizm tesisi alaninda 600 m2

lik ruhsati bulunmayan restoran yapisi da mevcuttur,

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapilar igerisinde yeniden ruhsat alinmasim gerektirecek 600 m2 alanl atil durumdaki

restoran binasi imalati bulunmaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullaniidigy Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel ve lizerinde yer alan bina bos durumda olup kullamimamaktadir.
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5, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimlh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlGlGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimas: gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal ¢ergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degieri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafcz saglanmis 6zel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltlmis bir tahmini fivat veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar defieri tamimindaki tiim unsurlar karsilayan bir
isterndeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgl olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kesullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kamitlanmasi veya tahmin edilmesi mamkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir ahici pazarin gerektirdiinden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic/” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhgi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fivattan satmak istemektedir. Varhi@in asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarnn fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikarulma sdresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida

pazar katlimcisinin dikkatini gekmesi icin yeterli stre-tapinmasks gergiigigicRazera cikartima
zamani degerleme tarihinden énce ger¢eklesmelidir, DEGERLEME VE DANISMA :

it Wargi Dairesi: 631 054 A388 www.nefgd.com.tr
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(h) “Tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul 6dlcilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumiari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretii bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin dlstiigli bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlikiarini satan
bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mewvcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

APazar degeri kavrami, katilimeidarin Gzglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar gok sayida alici ve saticdan veya karakteristik olarak simrl sayida pazar katiimasindon
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varlign
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varligin pazar degerl onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal clarak karli olan en
ylksek dizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin meveut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar kattimeisimin varlik icin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullamima gére belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerlerme amaoc ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullamilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullanilabilir. Pazar
yaklagimu tarim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katiimcidar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullamimasi gerekli gariilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullamma sahip bir varligin malivetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériiimektedir.

ADegerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yantemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimin
degil, herhangi bir istekli bir alicnin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

DEGERLEME VE {SMANLIK a.5
Wiri: Schit Ersan Cd. CobnAldiz Sk Ne:1/ID Cankaye
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Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Uc yaklasim degerlemede kullamilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda bekientisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

H.‘RZ

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Malivet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkly, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun ydntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlannin ve yntemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c)
her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmast icin gereken
glvenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlikiarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a)degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satiimig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) Snemli dlgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir iglemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli olglide benzeriyle iliskili olmamas:
halinde, degerlemeyi gercekiestirenin karsilastirilabilir variiklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorierin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Arsa ] Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu,Edirne-istanbul Karayolu’'na
cepheli, Konut Digi Kentsel Calisma Alaninda, Emsal:2,00 Hmax:Serbest yapilasma kosullarina
sahip, 2.297 m2 alanl beyan edilen bos arsa 2.650.000 TL bedelle satiliktir.

2.650.000 TL / 2.297 m2 x 0,90 pazarhk payi x 1,15 yapilasma serefiyesi : 1194 TL/m2

Not: Emsal konum bakimindan tasinmazla esdeger olup, yapilasma kosullan bakimindan

tasinmaza gore daha disik serefiyelidir. CIRUMASAL “MRNE:;ULS
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[E:2 Satilk Arsa ] Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu, ara cadde cepheli,
Ticaret+Konut Alaninda, Emsal:1,50 Hmax:5 kat yapilasma kosullarina sahip, 3.500 m2 alanh
beyan edilen bos arsa 3.100.000 TL bedelle satiliktir.

3.100.000 TL / 3.500 m2 x 0,90 pazarlik payi x 1,20 konum serefiyesi x 1,25 yapilasma
serefiyesi: 1195 TL/m2

Not:Emsal konum ve yapilasma kosullan bakimindan tasinmaza gbre daha diisiik serefiyelidir.
Sahibinden Satilik: 0 546 593 61 17

[E:3 Satilik Arsa ] Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu ,ara sokak cepheli, Kentsel
Gelisme Alaninda, Taks:0,40 Kaks:1,20 3 kat yapilasma kosullarina sahip, 480 m2 alanli beyan
edilen bos arsa 400.000 TL bedelle satiliktir.

400.000 TL / 480 m2 x 0,90 pazarlik payi x 1,20 konum serefiyesi x 1,30 yapilasma serefiyesi :
1169 TL/m2

Not:Emsal konum ve yapilasma kosullan bakimindan tasinmaza gore daha disiik serefiyelidir.
Kog insaat: 0 534 215 50 20

[E:4 Satilik Ofis | Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgeye yakin konumda ofis veya
konut olarak kullanilmaya miisait, konum olarak sehir merkezine daha yakin konumdaki konsept
proje olan LIBRA TERRACE icerisinde yer alan 83 m2 alanh 2+1 tasinmaz 375.000 TL bedelle
satiliktir,

(375.000TL / 83 =4518 TL/m2 )
SAHIBI : 0533 455 6970

[E:5 Satihk Ofis | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda ofis veya
konut olarak kullanilmaya miisait, konum olarak sehir merkezine daha yakin konumdaki konsept
proje olan LIBRA TERRACE igerisinde yer alan 65 m2 alanli 2+0 tasinmaz 275.000 TL bedelle
satiliktir.

(275.000 TL /65 = 4230 TL/m2 )
ABT YAPI ; 0552 243 86 85

[E:6 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda yer alan
konum olarak sehir merkezine daha yakin konumdaki , 200 m2 bodrum, 200 m2 zemin ve 200
m2 asma kat alanindan olusan dilkkan aylhk 17.500 TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin aylik 15.000
TL bedelle kiralanabilecegi ongorilmektedir. Bolgede kira amortisman siiresinin 15 yil ( 180 ay )
civarinda oldugu tespit edilmitsir. Bodrum kat hacmi 1/ 4, asma kat hacmi 1 /2 oraninda zemin
kat degerine indirgenmistir. ( (200/4) + 200 + ( 200/2) = 350 m2 )

(15.000 TL/ ay x 180 ay = 2.700.000 TL / 350 m2 = 7714 TL/m2 )
Emsal konum olarak tasinmazlara gore avantajlidir.

Yiiriik insaat: 0284 214 11 99
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[E:7 Beyan ] Bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gériismede, tasinmazin bulundugu konum
itibariyle geligen bir bélgede yer aldif), tasinmaz (izerine olasi tasarlanan projenin insa edilmesi
durumunda bélge gelisiminin hizlanacag, ancak hali hazirda bélgede ticari hareketliligin disik
olmasindan kaynakli olarak ofis nitelikli gayrimenkullerin daha cok iiniversite ogrencileri
tarafindan ikamet amach kullanilabilecegi, dikkan nitelikli tasinmazlarin uzun siire bos
olabilecegi belirtilmistir. Bolgede turizm tesisi imarl parsellerin 1200-1500 TL/m2 civarinda
olabilecegi, dikkan nitelikli tasinmazlarin 4500-5500 TL/m2, ofis-konut nitelikteki tasinmazlarin
ise 3000- 3500 TL/m2 civarinda olabilecegi belirtilmistir.

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhifini Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlanin kenumlar ve meveut imar durumlar da g6z dnlnde
bulunduruldugunda arsa birim m* degerinin 1000-TL ile 1400-TL araliginda ola bilecegine kanaat
getirilmistir. Bolge gelismekte olan bélge olmasi, ticari yogunlugun olmasi, tasit trafiginin Gst
dizeyde olmasi, cadde cepheli olmasi tasinmazin degerine olumlu yénde etki etmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklagimi ile elde edilen veriler ve gériigler neticesinde, degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu konumu, parselin geometrik sekli, konumu, arazi yapisi, ticari potansiyeli , sosyal-
kiltiirel donatilara uzakligi, cadde/bulvar cephesi, cevre tesekkiill ve tasinmaz degerine etki
eden olumlu-olumsuz diger etkenler de dikkate alinmistir.

Bolge ticari ve ikamet agisindan heniiz gelisimini tamamlamamis bir bdlge olup, gelisim
stiresinin uzun siirebilecegi dngdrilmektedir. Bolgeye yapilacak konsept projelerin bdlgenin
cazibesini artiracagl muhtemel olup gelisim hizi da artacaktir. Ancak hali hazirda bélgede
yapilagma oraninin cok diisiik olmasi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki
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Bblgede yapilan arastirmalar dogrultusunda dikkan vasifli gayrimenkullerin toplam alan
lzerinden birim degerinin 5000 TL/m2 civarinda olabilacegi 8ngériilmektedir. Yalniz zemin
kat hacminden olusan dikkanlarin birim degerlerinin 6000 TL/m2 civarinda olmasi da
muhtemeldir. Ofis nitelikli gayrimenkullerin ise ticari potansiyelin diisiik olmasi sebebiyle
ikamet amagh kullanilacagi disinilmekte olup birim degerlerinin alanlarinin kiiglik olmasi
sebebiyle 4000 TL/m2 civarinda olabilecegi, otel odalarinin da muhtemelen ikamet amacl
kullanilacak olmasi sebebiyle 3500-4000 TL/m2 civarinda olabilecegi 8ngérilimektedir.

2261 Ada 16 nolu parselin Tercihli Kullanim Alaninda bulunmasi , Edirne-istanbul Karayolu’na ve
imar yolu'na cepheli olmasi degerini olumlu yonde etkilerken alarmnmin biyiik olmasi ve biiyik
kisminda altyapi bulunmamasi birim degerine olumsuz yénde etki etmistir.

Ada-Parsel Arsa Yiz Slcimi Arsa Birim Arsa Degeri
Degeri
2261 Ada 16 Parsel 19.532 m? X 1341TL/m? = 26.200.000,00-TL

Rapora konu tasinmaz icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam
piyasa degeri ~ 26.200.000,00 ~TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

4 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme licin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dislilmesi suretiyle pgosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{a) katibmailarin degerleme konusu varlikla dnemli élciide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu

varligi bir an ewel kullanabilmeleri igin nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklart kadar, kisa bir strede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine dzglu niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame deferi &rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh ¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden tiretim maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
ybntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu taginmazin arsa degerine mevcut imar durumu , bélgede bulunan emsaller
dikkate alinarak Pazar yaklasimi verileri ile ulasilmistir. Pazar yaklagimi verileri ile ulasilan arsa
degeri 26.200.000,00 TLdir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Parsel zerinde hali hazirda atil durumda olan turistik tesis bulunmaktadir, S6z konusu
tesisin ici tarafimiza gosterilmemis olup digaridan yapilan gozlemlerde atil durumda oldugu
ve yapllarin oldukga bakimsiz oldugu gozlemlenmis ve yapi degeri belirlenmemistir. Yapi arsa
degerine serefiye olarak eklenmistir.

5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugilinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhk wverilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varlifin gelir yaratma
kabiliyetinin katihimcinin gozilyle degeri etkileyen ¢ok Gnemli bir unsur olmasi,(b) Degerleme
konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

-indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yéntemi:

INA ynteminde, tahmini nakit akislani degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem variigim
buglinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun omirlli veya sonsuz mirl variikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
sUresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhigin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akis! tiiriiniin
secilmesi (Ornegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraminin varsa devam eden deger de dahil olmak izere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

->Direkt (Degrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek hlr dnnem gelirine uygulandig

yontemdir. Gayrimenkulln o dénem igin (yil) dretetegilhetge Eé‘i]?di;rlmenkui piyasasi
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kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindirimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kayn

ve Yapilan Diger Varsayimlar

S0z konusu parsel Uzerindeki yapilar atil durumda olup gelir getirici niteligini yitirmistir. Bu
sebeple nakit akisi tablosu ve hesaplamasi yapiimamistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

Soz konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akist olusmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Soz konusu parsel hdlihazirda bos arsa olarak kullamlmasi sebebiyle herhangi bir gelir getirici
miilk sinifinda degildir. Bu sebeple degerlemede bu yéntem kullaniimamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S0z konusu degerleme calismasi piyasa deger tespitine yonelik olup kira degeri analizi
yapilmamstir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Degerleme konusu taginmaz icin , ilgili yetkili tarafindan yapilmasi planlanan proje ile ilgili olarak
proje gelistirme yapilmistir. Bolgede kat karsihgl calisma oranlar sehir merkezine %40 civarinda
iken, taginmazin bulundugu bolgede yapilasma oraninin cok disiik olmasi sebebiyle bu oranin
%20 civarinda olabilecei éngdrilmUstir.

Parselin turizm tesisi imarl olmasi gz éniine alinarak parsel (zerine 42 adet ofis, 831 adet ofis
ve otel odasi yapilacagi belirtilmis ve bu dogrultuda proje gelistirilmistir. Parsel iizerinde 7948,85
m2 alanl dilkkan hacimleri ve toplam 59613,35 m2 alanl ofis / otel odasu hacimleri yapilacag
ongorilmiig, toplam ortak alanlar dahil yapi alani ise 80253 m2 olarak belirlenmistir.

Projenin konsept proje olacak olmasi ve lilke genelinde benzer yapilarin yvapi sinifimin minimum
4A oldugu goriilmis olup , proje icerisinde otel konseptinin olmasi durumunda yap! sinifinin
minimum 4B olacag ongorilmektedir. Ayrica projenin konsept proje olmasi sebebiyle finansman
maliyet ve proje riski oranlan asagidaki tabloda yiiksek tutuimustur.
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EDIRNE BELEDIYESi TARAFINDAN YAPILAN IMAR PLANINA GORE HAZIRLANAN PROJE
GELISTIRME TABLOSU
{Konut nitelikli yapilar igin, Emsal:1,50 Ticari nitelikli yapilar igin, Emsal:2,00 Konut+Ticari
nitelikli llar igin Emsal:2,50 Turizm nitelikli tlar icin Emsal:3,00 Hmax:Serbest

[Kat Karsshig 20% Yam Birim Maliyeti OFISIOTEL ODASI |
Arsa Alam 18532,00 1,850,004 Alani Adedi [m2 birim Fiyan|
TAKS Proje Maliyeti 58613,35 | 1000 | 368s00¢

[kaxs 148.468.050,00 T

[Rutisat Alam | B0253,00 219.854.034,80 &

Toplam Ciro 269,598.254,80 ¢ DOKKAN | TICARI |
Arsa Sahibine Disan Degeri 51.919.656,96 4 Alam Adedi (m2 birim Flyahl

|Proje Siiresi 36 7048,85 | 1,000 | 5000,00%

[Proje Riski 25% | 12.720.21596 4 Igyeri Toplam Degeri

[Finansman Maliyeti 25% 12,979.914,24 % 39.744.250,00

26.219.426,76 ¢

|Diikkan Var mi?

Tabloda, dilkkan ve ofisfotel odasizlanlan farkilk
1k Orani gisterdiginden toplam yapialan dzerindan deger
148.468.050,00 hesaplanmigtir, Ofis/otd odasi birim deferleri

Miteahhite Maliyvat

|HMahh1tGe|m 207,678,627 .84 ¢ Farklilik gostermekte olup ortalama bir deger
IKar,rarar 58.210.577,84 % almmigtr, Dikkan alznlaninda, bodrumve asma

kat zlanizn olacaf dngbrilerek ortalama birim
i.ﬂmyl Sat Alarak Projs Bedell] 174.687.476.76 © deger alinmighr, Projenin konsept proje ol masi
[Mﬁie ahit kari 84.910.808,04 ¢ sebebiylefinansman malivetva proje riskl
IKarhilik Orami 0,486 oranlznyiksektutulmustur,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Yukarida verilen proje gelistirme yontemi ve emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa
degeri ile projenin toplam maliyet degeri asagida verilmistir. Proje bilgileri, tamamen bilgi amach
verilmis olup , onayl proje ¢izilmesi durumunda alanlar ve bagimsiz béliim sayilar degisiklik
gosterebilecektir. Ayrica projenin yap kalitesi, bagimsiz bélum alanlan, proje siiresi, proje
icerisinde bulunan sosyal imkanlara gbre degerler farklilik gésterebilecektir.

TOPLAM INSAAT MALIYET HESABI
ALAN (M2)  |BiRiM DEGER (TL/M2) DEGER (TL)
ARSA DEGERI 19.532,00 1.341,39& 26.200.000,00 &
TOPLAM YAP| DEGERI 80.253,00 1.850,00 & 148.468.050,00 &

rorm T

NOT: Tablolar arasinda birim degerlerde farklilik almasi, tablolarin virgilden sonraki kissmianda dikkate
almasidir. iki tablo arasinda arsa dederinde 19.000 TL'lik fark bulunmakta olup arsa dederine gére cok
kiiciik olmasi sebebiyle thmal edilmistir,

4 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda, parsel lizerine imar durumuna
uygun sekilde yapi yapilmasi en etkin ve verimli kullanimi olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parseller degerleme islemine konu olmustir KivHistasek veya:bakinmis kisim

o JELC E
analizi yapiimamistir. JEGERLEME VE ANLIK 4.5.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastiriimas: ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

2261 ada 16 parsel Gzerinde yasal evraklarn bulunan turizm tesisi ve restoran yapilarindan
olusmakta olup hali hazirda sbz konusu yapilarin atil durumda ve kullarimda olmadig) tespit
edilmistir. Yapilarin oldukga bakimsiz oldugu gériilmiis ve yapi degeri tespit edilmemistir. Yapi
Tasinmazin arsa deferine Pazar yaklasimi ile ulasilirken, yetkili tarafindan bilgi amach belirtilen
proje bilgilerine gore de proje gelistirme yapilmistir.

Tasinmazin arsa degeri : 26.200.000-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.2 Asgari_Husus wve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin MNeden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri

Degerleme galismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorilmustir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb clumsuziugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak aciklanmistir. 56z
konusu tasinmaz Uzerinde tasarrufu kisitlayici olarak serh ve ipotek bilgisi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin tasarrufa konu olmasi durumunda ilgili kamu haczinin kaldirnimasi énerilmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz (zerinde ilgili takyidatlar disinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya

kisitilama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen

Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

llgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin Son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakkl veya devre milk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis

56z konusu tasinmazlarin degerlemesi portfoye slinmasi igcin yapilmamistir. Misteri talebi
Uzerine glncel piyasa deger tespiti ve yapiimasi muhtemel proje degeri tespiti igin

dizenlenmigtir. NET KURUMSAL !
DESERLEWE VE DANISMJANLIK A,S.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, , AVRASYA PETROL VE TURISTIK TESISLER YATIRIMLAR A.S.EDIRNE talebi Gizerine Edirne ili,
Merkez Ilgesi, Kirishane Mahallesi 2261 ada 16 Parsel ve {zerinde bulunan Turistik Tesisinin
mevcut piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK mevzuati kapsaminda
kullamlmak tizere tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki deferleme konusu binamin Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkulln imar durumu, yapilarin ve i¢ mekanlann 6zellikleri, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarz ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve
cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacag:, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
digtrcli mispet menfi tiim faktorler gbz éniinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlanin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon 6zelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gisterdigi gerekceyle 2261 ada 16 parsel icin pazar
yaklasimi yéntemiyle elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

2261 ada 16 parselin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla;26.200.000,00-TL ve Yaziyla;(Yirmi Alti Milyon Iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dohil Toplam Satis Degerf: 30.916.000,00 TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir bitindir.

4. Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.

5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,0788 TL ve 1€: 7,6722 dir.

Bufm Rl Raci Gkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOSLU

Degerlame Lizman Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 408393

SPK Lisans No: 4046 SPK Lisans No: 401418

KUL

DEGERLEME IK 4.5.
-'1 k: Gehit Ersan Cd. Caban Widiz) Sk, No:1/30 Cankaya
031 METEIEIGimbk]F ﬂ*uaﬁ?ﬂ:anmmﬂﬂ

EIE-n.
FerRrt w5300 835 I 1

e Me 156580 ':L‘frrmtr‘{' 1. ?JD{,UJ‘:’JUT._
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

3>

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Rapor, tarafsiz ve Bnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilii icret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilrmistir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Galisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’’'na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmustir. ligilisi ve hazirlanis amaei disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Tasinmaz Garselleri

A 5PK Lisans Belgeleri

Mirk: juhit Ersan Ca. Cobayfl ¥iidrk: Sk No- 10 Cankays

Tel: 0212 467 00 61 [pbu)Fauefa12 467 00 34 ANKARS

fitit Vergi Dairesi; 631 9S4 8388 www.natgd. com
TleSie.No: 256696 Bepmaye:1.200.000.007T)

f
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd Olugturan: 42GE GZTORK

Tarih: (U200 14:15

|Geknotng
|z0200504 918 Fosses

071220085455

Ana Tazinmaz

_|Ada | Parset: 226115

58202706

1953200

EDIRNEMERKEZ

|Ana Tagmmar NilnSic arsa

Edima T

HIRISHANE
SOGURKEN

Bai5 198

Aklif

Hisse ( Serh / Beyan / Irifak )

|
J (E34:7020104) METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL »
05297228 |(REICRRI FIGARET ANGHIM SIRKETI VEN:Z720185278 [F"!"’ Milkigel 1 [111

Eh_‘ﬁhunh IM Tasis lglem [Tt Inlom |
| Kamu Haczi : ZINCIRLIKUYU VERGI DAIRES! nin 18052015 Edime T Karny
|Samh  |lanih 12531 i HaElE Yazisi sayli yasilan fe, !vunri’: Haczinin Tesis Yev:
| 2360532 59 IAlacakh - ZING Ll WERG RES Y l%'rﬂt & TR0
Rakhin
1100800000 |32 |1 } Vo |(54:26) SEXERBANK T 5. VKN 3010043575 [Vor. 14006 Tart
L n paizzios
112
—_—
| %45, Edime TH ipolek Tesisi
LR ohisee 20 Var  |iSN:28) SEKERBANK T.A'5, VKNO10040575  |Yev: 14308 Tarir:
' n 281202008
— —_—

ENKUL

SMANLIK A.S:
iz Sk Mpelf10 ;anknyF
0212 45700 34 ANKARA
£6 9985 wwwotgE. cam.tr
armaye: 1.200.000.00TL
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