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Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DASLANGIG TARIHI | 6112025
.?ES;?LEME BITlS 12.12.2025
RAPOR TARIHi 15.12.2025
RAPOR NO AGY-2510063

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

HURRIYET MAHALLESI, MURAT HUDAVENDIGAR CAD. MELIS SOK.

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 16 adet igyeri nitelikli tasinmazin degderleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin is bu rapor AGY-2510063 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Onur Fuat TINAZ

kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almigtir.

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce hazirlanmis son 3 adet
degerleme raporuna ait bilgiler asagida sunulmustur.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

AGY-2306041

AGY-2310054

AGY-2410104

Rapor Tarihi

27.06.2023

28.12.2023

24.12.2024

16 ADET ISYERI

16 ADET ISYERI

16 ADET ISYERI

(TL) (KDV Harig)

ENR— NITELIKLI NITELIKLI NITELIKLI
P TASINMAZIN TASINMAZIN TASINMAZIN
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
Ozan ALDOGAN Onur OZGUR Melek CEYLAN
S Gizem GEREGUL | Gizem GEREGUL | Gizem GEREGUL
P y EVLEK EVLEK EVLEK
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 127.734.000 176.455.000 262.918.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

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

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bolim No

Sahibi
Niteligi
Kat No
Arsa Payi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

KIRKLARELI
LULEBURGAZ

HURRIYET

1658

2

4.388,37 m?

1/1

UG KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

ASAGIDAKI TABLODA SUNULMUSTUR

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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MULKIYET LiSTESI

EDINME |YEVMIYE
TARIHI NO

BAGIMSIZ

BOLUM NO NITELIK ARSA PAYI MALIK

TASINMAZ ID

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

BODRUM ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189528

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

BODRUM ISYERI ORTAKLIGI A.S.

04.10.2022 124189530

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ECBRU SERS ORTAKLIGI A S.

04.10.2022 124189533

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A S. 04.10.2022 124189534

BODRUM ISYERI

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIELAE ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189536

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM
ISYERI ORTAKLIGI AS.

ZEMIN + 1. 04.10.2022 124189539

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEVEAS ISYERI ORTAKLIGI A.S.

04.10.2022 124189540

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMILAE ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189542

DEPOLU
ZEMIN +1. DUBLEKS
ISYERI

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. 04.10.2022 124189544

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMILAE ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189546

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIN L ISYERI ORTAKLIGI A.S.

04.10.2022 124189548

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIAL ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189549

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEMIELAE ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189551

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

4Nk ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189553

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZEVDESAS ISYERI ORTAKLIGI AS.

04.10.2022 124189554

DUBLEKS ATA GAYRIMENKUL YATIRIM

ZERINEGl ISYERI ORTAKLIGI A'S.

04.10.2022 124189557
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 19-11-2025 tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi izerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

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

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

"Md:28 Yoénetim plani yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin
alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari diizenler.Yonetim plani, bitin kat maliklerini
bagliyan bir sézlesme hikmundedir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son G¢ yilhk degisiklikler incelendiginde 24.12.2019 tarih 22412 yevmiye numarasi ile cins
degisikligi (kat mulkiyeti tesisi) yapilmig, déncesinde 22.07.2019 tarih ve 11316 yevmiye
numarasi ile kat irtifaki tesisi yapiimis ve tasinmazlarin Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
adina tescil edildikleri gézlemlenmistir. 04.10.2022 tarih ve 30241 yevmiye ile 3402 S.Y.
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi geregi yuz olcim ve Cins Degisikligi islemi gérmustur.
Ayni zamanda taginmazin tapu mahallesi Hurriyet olarak degistiriimistir. Mulkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik olmadigi gdzlemlenmistir.

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Lileburgaz Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde yapilan incelemelerde 21.12.2017

Tasdik Tarihli Kirklareli ili Lileburgaz ilgesi Kocasinan Mahallesi F18-B-07-C-3-D, F18-B-07-C-
3-C, F18-B-12-B-2-B Pafta 145 Ada 1, 3, 4, 5, 6, 9, 10, 15, 20, 22, 28 imar Plani icerisinde
tasinmaz 'Ticaret Alani'nda kalmakta olup yapilagsma kosullari;

145 ada 52 no.lu parsel igin;

Ayrik nizam 2 kath H: 10,50 m. Kaks: 0,60 olan " 2. ve 3. Derece Is Merkezi " alaninda yer
almaktadir. Cekme mesafeleri 6nden 5 m, yanlardan 5 m seklindedir. Ada/Parsel numarasi

degiserek 1658 ada 2 parsel olarak tescil edilmistir.

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

Son (g yilda imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi belediyenin proseduiri geregi dijital ortamda tarafimiza
verilen belgeler vasitasi ile yapilabilmistir. Ruhsat belgeleri tarafimiza ilgili goérevli tarafindan
iletilmis olup mimari onayl projeler tarafimiza imar muduarltgu yetkilisi tarafindan dijital ortamda
sunulmustur. Tasinmazlarin ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri 145 ada 52 parsel igin
alinmis olup, dizenleme sonrasi 1658 ada 2 parsel olarak degistirilmistir. 26.05.2016 tarih ve
105 sayili yeni yapi ruhsati, 27.11.2017 tarih ve 414 sayih tadilat ruhsati, 16.07.2019 tarih ve 50
sayil tadilat ruhsati, 30.10.2019 tarih ve 87 sayil tadilat ruhsati (6.050 m? alanh yapi igin
duzenlenmistir), 02.06.2021 tarih ve 131 sayili tadilat ruhsati (6-7-8 nolu bagimsiz boélimlerin
toplam 685 m? alani igin diizenlenmisgtir)

30.10.2019 tarihli kat irtifak mimari projesi bulunmaktadir.

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

27.06.2019 tarihinde alinmis C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

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

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

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

AGY-2510063 LULEBURGAZ

2.3.4 - Taginmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériig

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

Mevcut durumda 15 ve 16 no'lu bagimsiz bélumlerde yer alan teras alanlarinin kapali alan
olarak kullanildigi gértulmuastir. Projenin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda insa edilmesi,
icerisindeki boliimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle
deger takdirinde de projenin tamami dikkate alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Taginmazin baglangic agsamasinda yapi denetim faaliyeti Ergene Yapi Denetim LTD. STi.
tarafindan ydritilmekte iken yapi denetim faaliyetinin Cemal Sormage¢ sorumluluguna gectigi
goérulmastir. Ergene Yapi Denetim yetkilisi Sedat Demir olup adresi Yeni Mah. Sila Sok. Yalgin
Blok No: 1/5 Luleburgaz / Kirklarelidir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Kirklareli ili, Lileburgaz Ilgesi, Hiirriyet Mahallesi, 1658 ada 2
parsel lzerinde yer alan Ata Corner isimli projede yer alan 16 adet bagimsiz bolimddr. 1,2,3,4
no'lu bagimsiz bolimler igyeri nitelikli olup 5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16 no'lu bagimsiz
béliumler ise dubleks isyeri olarak tescillidir. Kat Mdulkiyeti kurulmus ve iskan alinmig
durumdadir.

Tasinmazin yer aldigi bina 4.388,37 m? yuz 6lgime sahip ticari arsa Uzerinde B.A.K sistemde
ayrik nizam imar sartlari ile 2016 yilinda ingasina baslaniimis olup 2019 yilinda iskan belgesi
alinarak insaati tamamlanmistir. Tasinmazlarin bir kismi kullanilmaya baslamigtir. Bina,
bodrum + zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 3 kattan olusmaktadir. Binanin bodrum katinda
4 adet igyeri nitelikli bagimsiz bélim (1,2,3,4 no'lu bb), bazi bagimsiz bélimlere ait depo
alanlari ve yapinin ortak alanlarindan olugsmaktadir. Zemin katinda 12 adet dubleks isyeri
nitelikli 5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15 ve 16 no'lu bagimsiz bélumler, kat holu ve ortak alanlar yer
almaktadir. 1. normal katta ise zemin katta yer alan dikkanlara ait kullanim alanlarindan
olusmaktadir. Bu katta da kat holl ve yapiya ait ortak mahaller bulunmaktadir. Projede toplam
16 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani
6.050,00 m? dir. Asansdrli olan binada bagimsiz bdlim merdivenleri granit, dis cephesi cam
bdlmeli aliminyum giydirme cephe + akrilik boyal olup agik otopark alani bulunmaktadir. Ana
tasinmaz alisveris merkezi konsepti ile projelendiriimis ve insaat faaliyeti tamamlanmistir.

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

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

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

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

5 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 255 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 167 m?
eklenti niteliginde deposu bulunmaktadir. Tasinmaz hem proje icerisindeki koridora bakmakta
hem diga cepheli olup her iki cepheden de gorunurligld bulunmaktadir. Dikkanin yola cephesi
bulunmaktadir. Tasinmaz Kahve Dunyasi tarafindan kullaniimaktadir.

6 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 225 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan Popeyes tarafindan
kullaniimaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 40 m? eklenti niteliginde deposu
bulunmaktadir. Tasinmaz hem proje icerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli
konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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7 NOLU DUKKAN: Taginmaz briit olarak 225 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan Usta Doner tarafindan
kullaniimaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 122 m? eklenti niteliginde deposu
bulunmaktadir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli
konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

8 NOLU DUKKAN: Taginmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
l.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan Arbys tarafindan
kullaniimaktadir. Ayni zamanda tapu kayitlarinda tescilli 112 m? eklenti niteliginde deposu
bulunmaktadir. Tasinmaz hem proje igerisindeki koridora bakmakta hem disa cepheli
konumdadir. Dikkanin yola cephesi bulunmaktadir.

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

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

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

12 NOLU DUKKAN: Tasinmaz briit olarak 235 m? kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve
1.normal kat kullanimlarindan olusmaktadir. Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin
doésemeler sap beton halindedir. Duvarlar sivall olup shell core olarak tasarlanmistir. Kullanici
firma dekore ederek imalatlari tamamlanacaktir. Taginmaz proje igerisinde yer alan kat
koridoruna cephelidir. Parselin cephe oldugu yollardan gérinarliagu bulunmamaktadir.

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

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

Parselin cephe oldugu yollardan goérinarligi bulunmamaktadir.

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz sehrin merkez noktasinda olmamakla birlikte islek bir cadde
Uzerinde yer almaktadir. Murat Hiidavendigar Caddesi Uizerinde yer almaktadir. Yakin gevresi
konut ve ticaret fonksiyonlu gelismistir. Konut yerlesimlerinin azaldigi bir noktada yer
almaktadir. Ana cadde Uzeri zemin katlar ticaret, normal katlar ise konut fonksiyonludur.
Degerleme konusu tasinmazin karsisinda Luleburgaz Otogari ve ayni sirada Kipa Market yer
almaktadir. Tasinmazin cephe oldugu cadde gevreyolu niteliginde olup yaya trafiginin Ust
dizeyde olmadidi1 gézlemlenmisgtir.

KAMYONETEITER
TASINMAZLARIN
KONUMU

HUDAVENDIGAR
CADDESI

"

R V| M MIMIgros SeEg

Paadbaoy .
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza kent merkezinden toplu tasima araglari ve 6zel araglarla erisim saglanabilmektedir.
Kent merkezinden Edirne Caddesi, istiklal Caddesi, istanbul Caddesi ve Murat Hiidavendigar
Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir. Dederleme konusu tasinmazin karsisinda yer alan
Lileburgaz Otogari ve ayni sirada bulunan 3 M Migros Market nirengi noktalari olarak
gOsterilebilir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar Kirklareli ili, Lilleburgaz ilgesi, Hiirriyet Mahallesi'nde (Tapuda
Kocasinan Mabhallesi) yer alan ve 145 ada, 52 parsel numarasinda kayitli, 4.388,47 m?
yuzolgimll arsa Uzerinde konumlanmis ana gayrimenkulde yer almaktadir. Kat mulkiyeti
kurulmus olup iskan belgesi alinmistir.

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

03.07.2017 tarih, 30113 sayi ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planli Alanlar Tip Yénetmeligi' ne
goére;
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Bagimsiz bolim brit alani; Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bogluklari hari¢, bagimsiz
bélimin dis konturlarinin gevreledigi alani (Dis cephe haricindeki boélimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz bolimin eklentileri ayrica belirtimek zorundadir.
Bagimsiz bolimin igten baglantili olarak c¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olugsmasi halinde bu katlardaki badimsiz boélime ait alanlar birlikte

degerlendirilerek bagimsiz bélim brdt alani bulunur.

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

AGY-2510063 LULEBURGAZ

Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Briit Kullanim Alani (m?)
1 Bodrum kat isyeri 17,00
2 Bodrum kat isyeri 15,00
3 Bodrum kat isyeri 18,00
4 Bodrum kat isyeri 17,00
5 Zemin kat Dubleks igyeri 255,00
6 Zemin kat Dubleks isyeri 225,00
7 Zemin kat Dubleks igyeri 225,00
8 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
9 Zemin kat Dubleks igyeri 395,00
10 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
11 Zemin kat Dubleks igyeri 215,00
12 Zemin kat Dubleks isyeri 235,00
13 Zemin kat Dubleks igyeri 250,00
14 Zemin kat Dubleks isyeri 308,00
15 Zemin kat Dubleks igyeri 312,00
16 Zemin kat Dubleks isyeri 512,00
TOPLAM 3.469,00
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci : 4 adet igyeri, 12 adet dubleks igyeri

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz yakitl kombi

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor : -

Asansor : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Giydirme cephe + Akrilik boya

Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

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

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bir kismi sheel&core sistemi ile (bu kaliptaki anlamiyla
"shell"; yapiyr ¢evreleyen giydirme cephe, aliminyum panel ya da manto+siva+boya gibi dis
gbrunus anlaminda tamamlanmis ve hazir yapi dis ylzeylerini; core ise yapinin tasiyici sistemi,
merdivenler, yangin merdivenleri ve asansor holleri gibi gekirdekleri ile sézlesmeye gore
degismekle birlikte hvac sistemlerini ifade eder.) teslim edilmekte olup, kulllanici tarafindan
dekore edilmektedir. Bos dikkanlar igin zemin désemeler sap beton halinde duvarlar sivali
durumdadir. Dis cephesi ve kapisi aliminyum dogramadir. Kullanimda olan dikkanlarin
kiracilarin istegine gore dizayn edildigi gérilmustur.

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

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

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kirklareli ili

Marmara Bolgesinde Trakya Istranca (Yildiz) Daglari ve Ergene Ovasi bolimleri Gzerinde yer
alan hudut ili, kuzeyinde Bulgaristan, kuzey dogusunda Karadeniz, giiney dogusunda istanbul,
guneyinde Tekirdag ve batisinda Edirne ile ¢evrilidir. YUzolgimi 6.550 kilometrekaredir.

Buyiklik bakimindan 81 il icerisinde 55. siradadir. Bulgaristan’a 180 kilometre kara siniri,
Karadeniz'e 60 kilometre deniz kiyisi bulunmaktadir. Denizden 203 metre yuksekliktedir. Kuzey
ve dogusu daglik ve ormanlik, diger bolimi genelde dizlik arazidir. Bolgede kara iklimi
hakimdir. Kiglari sert ve yagish, yazlari sicak ve kurak gecer.

Baslica akarsulari Ergene Nehri, Rezve Deresi, Tekke Deresi, Seytandere, Kocadere,

Buyukdere, Balaban Dere, Papu¢ Dere, Kazan Dere ve Vize Deresidir. Bitki 6rtisu olarak
ormanlik ve step 6zelligi gdstermektedir. Kirklareli nifusu 2024 yilina goére 379.031' dir.

Babaeski, Demirkdy, Kofgaz, Lilleburgaz, Pehlivankdy, Pinarhisar ve Vize olmak Uzere Merkez
dahil sekiz ilgesi, 21 belediyesi ve 179 kdylu bulunmaktadir.
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4.1.2 - Liileburgaz ilgesi

Luleburgaz Kirklareli ili'nin giineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin Saray ve
Ergene llgeleri, batisinda Kirklareli ili Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili Pinarhisar ilgesi ve
glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Muratli iigeleri ile cevrilmistir. Kirklareli ili'nin en
biylk yerlesim yeri olan ilgemizin toplam alani (984) km.2 olup, ilge merkezinin denizden
yiksekligi (30) metredir. iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislar ise yagish ve

soguktur. Genellikle kigin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

Luleburgaz ilcesi, Merkez bucagi dahil (4) belde ve (31) kdy olmak Uizere toplam (35) yerlesim
Unitesinden olugsmaktadir. Kéy ve kasabalar yerlesim durum itibariyle toplu yerlesim halindedir.
Mezra, oba, kom gibi yerlesim birimleri bulunmamaktadir. Mesleklere goére nifusun

(%60)1
ciftci, (%20)’si esnaf, (%20)’si ise is¢i, memur ve serbest meslek erbabindan olusmaktadir.
Lileburgaz niifusu 2024 yilina gore 156.648;'dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen ingaat sektori ayri bir éneme sahiptir. Zira gunimuizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumuna icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng nifus, evlenme/bogsanma, tasinma, vyurtigi ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surddrulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar dzellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettididir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uizere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulagilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir
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Yabanci uyruklu kigilerin Tarkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gligli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gbére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagsmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
g6re malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve (retim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz 6lgimin %61,8 arttigini
gbzlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lcim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayIf seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis
gorinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

AGY-2510063 LULEBURGAZ



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde olduju ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektérlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yurdttlen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)
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Avm Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yili Ekim ayi itibariyla Tarkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 441 adet aligveris
merkeziyle yaklasik 13,7 milyon m2 seviyesindedir. 2026 yili sonuna kadar 205 bin m?
kiralanabilir alana sahip 6 adet alisveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. 2026 yili sonu
itibariyla Turkiye genelinde toplam arzin yaklagik 13,9 milyon m? seviyesine ulagmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 160 m?
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 312 m? ile tlke ortalamasinin yaklagik iki
kati perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile
6ne ¢ikan sehirler arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende
yogunlugunun 163 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir

ANM Perakende Ciro Endeksi Ziyaret Sayisi Endeksi
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2025 yaz sezonu, 6zellikle Istanbul gibi turizme dayall lokasyonlar agisindan beklenen
performansi gdsterememistir. Kiltir ve Turizm Bakanhgi verilerine gore, Turkiye'ye gelen
yabanci ziyaret¢i sayisi 2025’in Temmuz ve Agustos aylarinda sirasiyla %2,97 ve %2,05
oraninda azalmistir. Bu durum, yaz sezonunda turistik harcamalara dayal caddelerde —6zellikle
istiklal, Abdi Ipekgi ve Nisantasi gibi yiiksek gelirli aligveris akslarinda— yaya trafigi ve satis
hacminde duslise neden olmustur.Buna karsin, turist yogunlugu daha sinirh olan Bagdat
Caddesi gibi lokasyonlar gdérece daha direncli kalmistir. Ancak bu bdlgelerde de kentsel
dénlisim faaliyetlerinin yeniden hiz kazanmasi, mevcut kiracilari tasinma veya alternatif alan
arayigina yoneltmistir. Sonug¢ olarak, 2025’in Ug¢lncl c¢eyredinde turizme bagl cadde
perakendesinde durgunluk strerken, yerel musteri tabanina sahip bdlgelerde hareketlilik
nispeten korunmustur.
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2025’in Gglinct geyreginde 6zellikle tekstil ve ev perakendesi segmentlerinde finansal baskilar
belirginlesmistir. Artan kiralar, yliksek operasyonel maliyetler ve sinirli arz nedeniyle birgok
marka yeni magaza agmak yerine mevcut lokasyonlarini koruma egilimindedir. Bu durum,
Olgek ekonomisi olusturamayan orta ve alt segment markalarda maliyetleri asagi ¢cekmeyi
zorlastirmakta; fiyat artiglarinin sinirli kalmasi ise kar marjlarini daraltmaktadir. Tedarik
zincirinde de benzer baskilar gbézlemlenmekte olup, bazi markalar Uretim maliyetlerini
distrmek amaciyla Uretimlerini Misir gibi Ulkelere kaydirmaktadir. Genel olarak, sektor
buyime ivmesini kaybetmis, markalar artan maliyetleri ydnetebilmek i¢in temkinli bir strateji
benimsemistir

Tark markalari ise kiresel Olgekte yeni pazarlara agihm ve mevcut pazarlardaki varliklarini
glgclendirme stratejilerini strdirmustir. Perakende sektoriindeki hareketlilik, 6zellikle Orta
Dogu, Avrupa ve Asya pazarlarinda yogunlagsmistir. Bu ddnemde, Koton, Abu Dabi Reem Mall
magazasinin agilisini gercgeklestirerek Korfez bolgesindeki varligini guglendirmis; ayrica
Umman’daki Muscat City Center magazasiyla bolgede en biyuk satis noktasina ulagsmistir.
DeFacto, uluslararasi blylime stratejisini sturdlrerek Romanya ve Misirda iki yeni magaza
acmistir. Kahire’de hizmete giren magaza, markanin Ulkedeki 30. satis noktasi olmustur.
Karaca, Avrupa’daki genislemesine Almanya Mall of Berlin magazasiyla devam ederken; Zen,
Asya Pasifik pazarindaki varligini guglendirerek Filipinlerdeki Mall of Asia madazasini hizmete
acmistir. Onimizdeki dénemde 6zellikle Avrupa, Kérfez ve Asya pazarlarinda benzer
yatinmlarin artarak devam etmesi beklenmektedir. (Kaynak: TR International, Cushman &

Wakefield)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Lileburgaz Belediyesi imar Mudrliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Bolgeye ulasim imkanlari iyi derecededir.
Bolgede alt yapi galismalari blylk oranda tamamlanmistir.

*
*  Kat mulkiyeti kurulmus, iskan alinmis durumdadir.
*

Kurumsal kiracilar bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Yaya yolu Uzerinde bulunmamaktadir.

*  Parsele ait otopark alani bulunmamakadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 ke Gayrimenkul
Tel 0542 566 39 39

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 130 m? alanh olarak pazarlanan dikkan i¢in 7.500.000.-
TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 130 .-M?

7.500.000 .-TL

57.692 .-TL/M?

2 Dogan Emlak
Tel 0533 018 00 39

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 100 m? alanh olarak pazarlanan dikkan i¢in 6.500.000.-
TL fiyat istenilmektedir. Dikkanin 30.000.-TL/Ay ile kiraya verilebilecegi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 100 .-M? 6.500.000 .-TL 65.000 .-TL/M?
KIRALIK 100 .-Mm2 30.000 .-TL 300 .-TL/M?
3  Onur Emlak
Tel 0288 417 42 21

Tasinmazlara yakin konumda bulunan E-5 cepheli olan 165 m2 alanh olarak pazarlanan dikkan
icin 41.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Dukkanin 180.000.-TL/Ay ile kiraya verilebilecegi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 165 .-M2 41.000.000 .-TL 248.485 -TL/M?
KIiRALIK 165 .-M? 180.000 .-TL 1.091 -TL/M?

4 Zafer Agikgoz Gayrimenkul
Tel 0532 485 61 23

Lileburgaz Meydana yakin konumda bulunan 1110 m2 alanli olarak pazarlanan

bodrum+zemin+asma kattan ibaret olan dikkan icin 31.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.
(Bodrum ve asma katlar zemin kata indirgendiginde alani 600 m2 olarak alinmistir) Diukkanin
125.000.-TL/Ay ile kiraya verilebilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK

600 .-M2

31.500.000 .-TL

52.500 .-TL/M2

KIiRALIK

600 .-M?

125.000 .-TL

208 .-TL/M?
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5 Remax Ekinoks

Tel 0539 853 19 07

Tasinmazlara yakin konumda bulunan E-5 e yakin bulunan olan 90 m2 alanh olarak pazarlanan
dikkan icin 6.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 90 .-M? 6.000.000 .-TL 66.667 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

6 Remax Ekinoks

Tel 0539 853 19 07

Luleburgaz carsi icinde bulunan 300 m2 alanli olarak pazarlanan asma kath dikkan i¢in 65.000.-
TL/Ay kira bedeli istenilmektedir.

KiRALIK 300 .-M2 65.000 .-TL 217 -TL/M?

7 KW Ekol Gayrimenkul
Tel 0535 369 80 49

Lileburgaz carsi icinde bulunan 218 m2 alanh olarak pazarlanan diikkan i¢in 60.000.-TL/Ay kira
bedeli isteniimektedir.

KIRALIK 218 .-M? 60.000 .-TL 275 -TL/M?

8 Remax Ekinoks
Tel 0539 853 19 07

Luleburgaz carsi icinde bulunan 120 m2 alanh olarak pazarlanan diikkan i¢in 42.500.-TL/Ay kira
bedeli isteniimektedir.

KiRALIK 120 .-Mm? 42.500 .-TL 354 -TL/M?

9 ilke Gayrimenkul
Tel 0542 566 39 39

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 240 m2 alanli olarak pazarlanan diikkan i¢in 50.000.-TL
fiyat istenilmektedir.

KIiRALIK 240 -M2 50.000 .-TL 208 .-TL/M?

10 ilke Gayrimenkul
Tel 0542 566 39 39

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 100 mz2 alanh olarak pazarlanan dikkanin 40.000.-TL
fiyat kiraya verildigi bilgisi edinilmigtir.

KiRALIK 100 .-Mm2 40.000 .-TL 400 .-TL/M?

AGY-2510063 LULEBURGAZ



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
e REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Emsal Krokisi

g .\ "
s YILDIRIM

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiigik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér aragtirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

AGY-2510063 LULEBURGAZ
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SATILIK EMSALLER iGiN KARSILASTIRMA TABLOSU - (11 NOLU BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.500.000 6.500.000 41.000.000 31.500.000 6.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 215 130 100 165 600 90
BIRIM M2
DEGERI 57.692 65.000 248.485 52.500 66.667
ALANA ILISKIN ORTAKUGUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUGUK BUYUK KUGUK
DUZELTME -10% -10% -5% 15% -20%
CEPHE BENZER BENZER COK Ivi COK KOTU COK KOTU
CEPHEYE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% -40% 30% 20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM KOTU ORTA KOTU COK 1vi ORTA iYi BENZER
KONUMA
ILISKIN 18% 2% -32% -10% 0%
DUZELTME
DIGER < < < o o
BILGILER PROJE DEGIL | PROJE DEGIL | PROJE DEGIL | PROJE DEGIL | PROJE DEGIL
DIGER NITELIKLI PROJE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
BILGILERE
ILISKIN 32% 34% 20% 20% 23%
DUZELTME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -14% -14% -14% -14% -14%
DUZELTME
TOPLAM
.. 0, 0, -719 0, 0,
DUZELTME 26% 12% 71% 41% 9%
DUZELTILMIS
< 72.908 72.692
DEGER

74.025
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KiRALIK EMSALLER iGiN KARSILASTIRMA TABLOSU - (11 NOLU BB)

DEGERLEME
KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9
TASINMAZ
SATIS FIYATI

65.000 60.000
SATIS TARIHI

BILGI EMSAL 6

EMSAL 10

42.500

50.000

40.000
ZAMAN

DUZELTMESI

0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 215 300 218 120 240 100
BIRIM M2

DEGERI 217 275 354 208
ALANA ILISKIN

ORTA BUYUK
DUZELTME

400
BENZER KUCUK

BENZER KUCUK
10% 0% -15% 0% -20%

CEPHE KOTU KOTU ORTA KOTU COK KOTU ORTA 1Y

CEPHEYE

ILISKIN

DUZELTME

15% 15% 10% 20% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0%
DUZELTME

KONUM

0%
GOK KOTU ORTA KOTU ORTA iYi

KONUMA
ILISKIN 30% 4%
DUZELTME

-5%
DTOLTTN

COK KOTU BENZER

30%

Ril CILER KOTU COK KOTU QOK KOTU
UTOLCTN
BlLGILERE NIiTELiKLi PROJE
m'..'l-;'s:'l"T"l‘w: 20% 20% 20% 30%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5%
DUZELTME

0%

KOTU KOTU

23%

-5% -5% -5%
TOPLAM

-5%
DUZELTME

70% 34% 5%
DUZELTILMIS

75%

-12%
DEGER
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Yapilan emsal arastirmasinda sehir merkezinde hareketli olan noktalardan kiralik ve satilik
emsaller elde edilmeye c¢alisiimistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje sehrin
hareketli bir noktasinda bulunmamasina karsin alisveris merkezi konsepti ile tasarlanmis
olmasindan dolayi, merkeze konumunun yakin olmasi ve bdlgede genel tercihin aligveris
merkezi konseptine yonelik oldugunun gézlemlenmesi nedeniyle, tasinmazlarin degerlerinin
daha islek noktalarda yer alan tasinmazlarin m? birim degeri olarak benzerlik gdsterebilecedi
hatta bazilarinin ise daha Ustline ¢ikabilecegi dngdrilmektedir.

Emsal karsilastirma tablosu 11 numarali bagimsiz bélum igin hazirlanmis olup, diger bagimsiz
bélimlerin degeri 11 numarali bagimsiz bolim ozellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir
edilmistir. Tasinmaza yakin 6zellik gésteren 3 adet emsal secilmis olup, konum, cephe, alan
vb. 6zelliklerin arti-eksi yanlari karsilastirilarak birim m? degeri 6ngoérilmugtir.
Degerleme konusu 16 adet taginmazin Pazar yaklagimina gére deger tablosu agagdidaki gibidir:

TASINMAZLARIN DEGERI
:Z?dms;lzo Kati Niteligi Briit Alani Bg:geh::z Tasinmazin Degeri Essfsolr)tngri

1 Bodrum Dikkan 17,00 m? 71.287 TL/m? 1.211.881 TL 309.400 TL
2 Bodrum Dikkan 15,00 m? 71.170 TL/m? 1.067.556 TL 273.000 TL
3 Bodrum Diikkan 18,00 m? 71.259 TL/m? 1.282.663 TL 327.600 TL
4 Bodrum Dikkan 17,00 m? 71.287 TL/m? 1.211.881 TL 309.400 TL
5 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 255,00 m2 160.834 TL/m? 41.012.685 TL 4.641.000 TL
6 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 225,00 m2 127.123 TL/m? 28.602.666 TL 4.095.000 TL
7 Zemin+1 Asmag;;uaaepom 225,00 m? | 144.788 TL/m? 32.577.284 TL|  4.095.000 TL
8 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 235,00 m2 145.168 TL/m? 34.114.536 TL 4.277.000 TL
9 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 395,00 m2 125.819 TL/m? 49.698.583 TL 7.189.000 TL
10 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 235,00 m2 102.332 TL/m? 24.047.985 TL 4.277.000 TL
11 Zemin+1 Asmag;;'lla?]epow 215,00 m* | 72.908 TL/m? 15.675.183 TL|  3.913.000 TL
12 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 235,00 m2 60.034 TL/m? 14.107.962 TL 4.277.000 TL
13 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 250,00 m2 94.688 TL/m? 23.672.085 TL 4.550.000 TL
14 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 308,00 m2 95.677 TL/m? 29.468.617 TL 5.605.600 TL
15 zemin+1 | ASMA ESU DOPOL | 345 00 me | 74.646 TUM? 23.280.537 TL|  5.678.400 TL
16 Zemin+1l | Asma Katli Dikkan | 512,00 m? 72.186 TL/m? 36.958.999 TL 9.318.400 TL

TOPLAM 3.469 m? 358.000.102 TL | 63.135.800 TL
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Pazar Yaklasimi Yontemine Tasinmazlarin Degeri

TASINMAZLARIN BUGUNKU DEGERI 358.000.000 TL

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer o6zellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapi iskanl oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Miilklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de goésterir. Bu galismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildugu lGzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z 6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,76-%5,54 aralidinda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %5,20 kullaniimigtir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E':r:‘ sr:“afalz Alan (m?) Degeri Degeri Satl%lil)jgeri Kalgtrzlri]zla(los/z/)on
(TL) (TL)
Emsal 2 100 30.000 360.000 6.500.000 5,54%
Emsal 3 165 180.000 2.160.000 41.000.000 5,27%
Emsal 4 600 125.000 1.500.000 31.500.000 4,76%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden dederleme konusu bagimsiz
bélumlere iliskin 6ngodrilen aylik toplam net kira gelirinin 1.790.200 TL/ay olabilecedi kanaatine
variimigtir. Buna goére tasinmazin yillik net geliri 21.482.400.-TL olarak hesaplanmaktadir.

Bag. .. | Kira Birim M? Aylik Kira Yillik Kira o
Bl. No Briit Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Kap. Orani Tasinmazin Degeri
1 17,00 m? 312 5.300 TL 63.600 TL 5,20% 1.223.000 TL
2 15,00 m? 313 4,700 TL 56.400 TL 5,20% 1.085.000 TL
3 18,00 m? 311 5.600 TL 67.200 TL 5,20% 1.292.000 TL
4 17,00 m? 312 5.300 TL 63.600 TL 5,20% 1.223.000 TL
5 255,00 m? 806 205.500 TL 2.466.000 TL 5,20% 47.423.000 TL
6 225,00 m? 637 143.300 TL 1.719.600 TL 5,20% 33.069.000 TL
7 225,00 m? 725 163.200 TL 1.958.400 TL 5,20% 37.662.000 TL
8 235,00 m? 727 170.800 TL 2.049.600 TL 5,20% 39.415.000 TL
9 395,00 m? 630 248.900 TL 2.986.800 TL 5,20% 57.438.000 TL
10 235,00 m? 513 120.500 TL 1.446.000 TL 5,20% 27.808.000 TL
11 215,00 m? 365 78.500 TL 942.000 TL 5,20% 18.115.000 TL
12 235,00 m? 301 70.700 TL 848.400 TL 5,20% 16.315.000 TL
13 250,00 m? 474 118.600 TL 1.423.200 TL 5,20% 27.369.000 TL
14 308,00 m? 479 147.600 TL 1.771.200 TL 5,20% 34.062.000 TL
15 312,00 m? 374 116.600 TL 1.399.200 TL 5,20% 26.908.000 TL
16 512,00 m? 362 185.100 TL 2.221.200 TL 5,20% 42.715.000 TL
TOPLAM 1.790.200 TL 21.482.400 TL 413.122.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

PROJENIN BUGUNKU DEGERI

413.122.000 TL

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

almaktadir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli
kullanim analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miulke odaklanmig bir finansal
analizidir.

Yapilandiriimig muilkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya g¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmigs milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, malkiin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar icin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi

gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, buyukligu mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdidi Olgude
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 358.000.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

16 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 413.122.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z oniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagsimi
veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimigtir. iki
deger arasinda fark oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklagimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugtinkii degere ulagiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurulmasi
ve pazar yaklagimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri
tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bélimine pazar yaklagimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m2 degerlerinin
tasinmazlairn tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin nitelikleri dikkate

alinarak birim m? degerleri takdir edilmigtir. [J
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

Tasinmazlar igin kira emsalleri arastinimis olup bdlgedeki ticari emsallerin genel olarak konut
altl diikkan seklinde oldugu goézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise ticari imarli
parselde yer almakta olup, butin olarak ticari kullanimh bir binada yer almaktadirlar. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmazlar icin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoéralmastar.

Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 37. Maddesinin (2). Fikrasi uyarinca
ciro Uzerinden kira s6zlesmesi imzalanan birden fazla kiracinin bulundugu gayrimenkullerin kira
ekspertiz bedeli icin kismi doluluga veya degisken doluluga sahip gayrimenkullerin toplam
kiralanabilir alaninin yil icerisindeki ortalama doluluk orani yaklagik %70 olarak hesap edilmis
olup, ortalama doluluguna goére dizeltiimis ekspertiz kira bedeli toplami yillik 15.037.680 TL ' dir.

Bag. . | Kira Birim M? Aylik Kira Yillk Kira
Bol. No |BrUtAlaN (M) b eri Degeri (TL) Degeri (TL)

1 17,00 m2 312 5.300 TL 63.600 TL

2 15,00 m? 313 4700 TL 56.400 TL

3 18,00 m? 311 5.600 TL 67.200 TL

4 17,00 m? 312 5.300 TL 63.600 TL

5 255,00 m? 806 205500 TL|  2.466.000 TL

6 225,00 m? 637 143300 TL|  1.719.600 TL

7 225,00 m? 725 163200 TL|  1.958.400 TL

8 235,00 m? 727 170.800 TL|  2.049.600 TL

9 395,00 m? 630 248.900 TL|  2.986.800 TL
10 235,00 m? 513 120500 TL|  1.446.000 TL
11 215,00 m? 365 78.500 TL 942.000 TL
12 235,00 m? 301 70.700 TL 848.400 TL
13 250,00 m? 474 118.600 TL|  1.423.200 TL
14 308,00 m? 479 147.600 TL|  1.771.200 TL
15 312,00 m? 374 116.600 TL|  1.399.200 TL
16 512,00 m? 362 185100 TL|  2.221.200 TL
TOPLAM 1790200 TL | 21.482.400 TL

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan

bu kapsam disindadir.

6.5.8

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarn

" Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsilidi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu tasinmazlarin yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféyinde “BINA” basligi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "PortfOylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli 6lgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikidmleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikkiim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiukimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar (zerinde portfdye alinmasini

etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goérilmustir. Sermaye Piyasasi Mevzuat

uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigdi, bu séz konusu taginmazlarin “BINA” basligi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1. - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2. - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tagsinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan

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

15.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

358.000.000 .-TL
(Ug Yiiz Elli Sekiz Milyon TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
429.600.000 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;

1.790.200 .-TL
kiymet takdir edilmigstir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ lasr
P
Onur OZGUR Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

*

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

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

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