Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme

raporundan yapilmis alintilarin 6zeti olup, yorum ve gqoriisler

sirketinin goriisleridir.

DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS (TESCIiL) TARIHI
TICARET SICIL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Edip Gayrimenkul Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.

: E-5 (D-100) Karayolu,

4 Pafta, 225 ila 228 ve 4254 nolu;

14 Pafta, 229, 230, 1896 ve

1897 nolu parseller

Biiyiikkaristiran — Liileburgaz / KIRKLARELI

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 8 adet

parsel ve tesisin satis dederinin tespitine
yOnelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere
uygun olarak hazirlanmistir.

: Edip Gayrimenkul Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.

: Mahmutbey Merkez Mah., Tasocadi Cad. No:5
34217 Badcilar / ISTANBUL

: 0 212 446 38 58-59

: 0212 446 38 80

:31.12.1971

: 112966-59723

: Esas Sermaye Sistemi

: 50.000.000,-TL

: % 49,98

: Her tlrlG gayrimenkul projeleri gelistirmek, satis,

kiralama ve yonetimini yapmak

tamamen degerleme



TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
Tapu Kayitlar

SAHiBi : Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.

iLi - ILCESi : Kirklareli - Lileburgaz

KOYU : Blyukkanstiran
MEVKIi PANFO"'A pquc;\ PAﬁgEL NITELIGI () YUZ?;SA;UMU CJ%)T SAJ'J)FE YE‘,{I“giYE TAPU TARIHI
Bucaklar 4 - 225 Tarla 8.000 3 225 7238 05.05.2011
Arap yeri 4 - 226 Tarla 10.000 3 226 7238 05.05.2011
Bucaklar 4 -— 227 Tarla 8.000 3 227 7238 05.05.2011
Bucaklar 4 - 228 Tarla 8.000 3 228 7238 05.05.2011
Bucaklar 14 -— 229 Tarla 12.300 3 229 7238 05.05.2011
Bucaklar 14 - 230 Tarla 18.700 3 230 7238 05.05.2011
Bas Agil 14 -— 1896 Tarla 9.750 20 1892 7238 05.05.2011
Bas Agil 14 - 1897 Tarla 7.350 20 1893 7238 05.05.2011

Kaldinm alt 4 | — ao54 | loerisinde tekztlij'h'js:npfrzj (V? fabrika tesisi 206200 | 45 | 4400 7238 | 05.05.2011
TOPLAM 288.300

(*) 4254 nolu parsel iizerinde konumlu olan tesis i¢in cins tashihi yapilmistir.

Not: Tasinmazlar, Edip Iplik Sanayi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken Edip Gayrimenkul Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. adina unvan degisikligi olmustur.



TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Konum ve Cevre Bilgileri
Degerleme konusu; Kirklareli ili, Lileburgaz Ilgesi, Blyiikkaristiran Beldesi sinirlari icerisindeki 4 pafta,
4254 nolu parsel iizerinde konumlu olan Edip Iplik Tesisleri ile 4 pafta 225 ila 228, 14 Pafta, 229,
230, 1896 ve 1897 nolu parsellerdir.

E-5 Karayolu Ulzerinde Corlu - Lileburgaz istikametinde ilerlerken Bulylkkaristiran Beldesi
cikisinda ve yolun solunda yer alan tesis, E-5 Karayolu’na ikinci parsel konumundadir.

Tesis ile karayolu arasinda Celik Insaat, yolun karsisinda Akpet Akaryakit Istasyonu, karsi
caprazinda Kizilay Hizmet Binasi, yakin cevresinde ise ADM Yad, Tup Merserize, Ulas Gida, Trakya
Otocam Fabrikasi, Trakya D6klim, Pasabahgce Cam, Genmak, Zorlu Enerji, EczacibasI Zentiva gibi orta
ve blyulk 6lgekli sanayi tesisleri ile belediye merkezine yakin konumda, ayrik ve bitisik nizamlarda insa
edilmis, mesken olarak kullanilan, 2-3 kath binalar bulunmaktadir.

Tesis, E - 5 Karayolu’na 50 m., Murath Kavsagi'na 350 m., Buylkkaristiran Belediye binasina
450 m., Misinli Kavsadi'na ise yaklasik 2 km. mesafededir.

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

Veriler :

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tium sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorlii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz ve
talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz
bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasas! sikintili bir slirece
girmistir. 2007 vyilinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastiyi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye
diistnulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu ve
yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi

dénemde reel sektor ve Ulkemiz olumsuz etkilenmistir.



Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir. Finans
kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin
arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle gayrimenkul
yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi
bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde
her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grlnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte
mesajini vermektedir. Butlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve 2012
yillarinda da devam etmistir. Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin

devam edecedi dustintlebilir.

TESIiSIN GENEL OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI : 288.300 m?2

TOPLAM INSAAT ALANI : 58.598 m?2

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Kuyu (2 adet)
KANALIZASYON : Aritma + sebeke

TRAFO : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

SU DEPOSU : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Merkezi sistem kalorifer
ATIKSU ARITMA SISTEMI : Biyolojik aritma tesisi mevcut

KULLANMA SUYU

ARITMA SiSTEMIi : Mevcut

YANGIN TESISATI : Yangin sOndirme cihazlari ve dolaplari
PARK YERI : Acik otopark alani mevcut

SATIS

KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.



ACIKLAMALAR

Rapora konu tesis, 206.200 m2 y{z06lgimi blytkligline sahip 4254 nolu parsel
Uzerinde konumludur.

Tesisin konumlu oldudgu bu parsel disinda 8 adet parsel daha bulunmakta olup
alanlar toplami 82.100 m2‘dir.

Parsellerin toplam alani 288.300 m2 olup Ozet bilgileri asagida tablo halinde

sunulmustur.

PAFTA | ADA | PARSEL | YUzOLGUMU

NO NO NO (m?)
4 225 8.000
4 226 10.000
4 227 8.000
4 228 8.000
14 229 12.300
14 230 18.700
14 1896 9.750
14 1897 7.350
4 4254 206.200
TOPLAM 288.300

225 ila 230 nolu parseller ile tesisin konumlu oldugu 4254 nolu parseller komsu
konumda olup etraflari kismen Uzeri demir korkuluklu ihata duvari, kismen de
beton direkli fens teli ile fiziksel olarak gevrelenmistir.

Dliz ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptirler.

1896 ve 1897 nolu parseller ise tesisin glineybatisinda kalmakta ve tesisle
aralarinda kadastral yol bulunmaktadir.

1896 nolu parselin kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Ancak 1897 nolu parselin
sadece sinir noktasi kadastral yola cephelidir.

Pinarbasi deresi ile yol arasinda konumlanmislardir.

Halihazirda parsellerin bir kismi (izerinde kavak agaclar dikili; kalan kisimlarda ise
budday ekilidir.

Tesis arazisi ise diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Tesis blnyesindeki binalarin etrafi otopark olarak ayriimistir.

Otopark ve tesis ici arag yollarinin zeminleri stabilize lzeri asfalt kaplidir. Tesis ici

yollarin toplam uzunlugu 8.775 m.dir.



Yapilasma, arazinin E-5 Karayolu’na yakin béliminde gerceklesmistir.

Bahge peyzaji binalarin oldugu bolgede tamamlanmistir.

Halihazirda tesisin bilylk bdlimU kiraya verilmis olup klglk kismi ise bos
durumdadir.

Tesis biinyesindeki aritma tesisi giinlik 2.250 m® atik su aritma kapasiteli ve
biyolojik tlrdedir. Evsel ve endistriyel atik sularin tamaminin  aritmasi
yapilabilmektedir.

Tesis blinyesinde 3 adet lretim binasi, 2 adet ambar binasi, boyahane, sosyal bina,
atdlye binasi, arntma tesisi / kazan dairesi binasi ile yardimci binalar (su merkezi,
glivenlik ve nizamiye yapilari vd.) bulunmaktadir.

Bu binalarin kullanim alanlari ile insai 6zellikleri asadida tablo halinde verilmistir.

YAPI ADI INSAAT TARZI | SAT. Z‘_’kh‘f‘mﬁ’;
Uretim | B.A. Prefabrik 1 8.496
Uretim Il B.A. Prefabrik 1 9.016
Uretim 111 B.A. Prefabrik 1 15.432
Mamul Ambari B.A. Prefabrik 1 5.120
Hammadde Ambari B.A. Prefabrik 1 3.984
Boyahane B.A. Prefabrik 2 8.880
Sosyal Bina B.A. Prefabrik 2 3.200
Atolyeler B.A. Prefabrik 2 1.160
Kojenerasyon ve Kazan Dairesi B.A. Prefabrik 1 1.280
Su Merkezi B.A. Prefabrik 1 480
Aritma Tesisi Kontrol Binasi B.A.K. 2 100
Salt Merkezi B.A. Prefabrik 1 400
Ham Su Deposu B.A. Prefabrik 1 650
Kullanim Suyu Aritma Binasi B.A.K. 1 200
Nizamiye Binasi B.A.K. 2 200
58.598




iMAR DURUMU

Buyilkkaristiran Belediyesi Fen Isleri Mudiri ile yapilan goériismelerde tesisin konumlu
oldugu parsel ile diger 8 adet parselin 27.10.1995 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Biyikkarnstiran Imar Plani paftasinda “Sanayi Alam” olarak belirlendidi ve yapilasma
sartlarinin,

Emsal = 0,50

Hnax = Teknoloji geredi

seklinde oldugu 6grenilmistir.
Mevcut imar planina goére toplam 206.200 m2 alanh 4254 nolu parselin yapilasma
hakki 103.100 m=2‘dir ve dolayisiyla parselin yaklasik 43.000 m2 ek yapilasma hakki

bulunmaktadir. Diger parsellerin yapilasma hakki ise yaklasik olarak toplam 40.500 m?*dir.

DEGERLENDiRME
Tesisin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:

e Bulylkkaristiran Beldesi'ndeki merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhd,

e E - 5 Karayolu'na yakinlidi,

e Tamamlanmis alt yapl,

e Cevresindeki sanayi agirlikh yapilasma,

e Yakin gevresindeki isletmelerin Ulke capindaki sayginligi
ve bolgedeki gayrimenkullere sagladiklari katma deger,

e Parsellerin toplam ylzoélgimi buyukligu,

e Imar durumu (ek yapilasma hakkinin mevcudiyeti),

e Parsellerin tarim amagli da kullanilabilecek nitelikte olmasi.



FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis dederlerinin  tespitinde asadida belirtilen yontemler dikkate
alinmistir.
- Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
- Ikame Maliyet Yaklagimi

- Gelir Indirgeme Yaklagimi

1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmig satilik / kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve binalar birlikte) icin birim fiyat
belirlenmektedir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satilik / kiralik benzer buyUklikte bir tesise
rastlanmamistir. Bu sebeple bu yontemin saglikli bir sekilde kullaniimasi mimkin

olmamistir.

1.2. ikame Maliyet Yaklasim
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
a) Parsellerin degeri

b) insai yatinmlarin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

tesisin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.

a) Parsellerin degeri

Rapor konusu parsellerin rayi¢ dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullanilmistir.

Bu ydéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bodlgede faaliyet gésteren emlak firmalari
ile yapilan goériismelerden faydalaniimis; bélgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

1.3. Gelir indirgeme Yaklasin
Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme
(en énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem

kullanilmaktadir.



10.3.1. Dogrudan Indirgeme Yéntemi

Mulkan bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme yéntemi, yeni bir
yatirimal agisindan gelir tGreten mulkiin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir
mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlzeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Ancak tesisin yakin c¢evresinde emsal biyiikliikte kiralik tesis
bulunamamasi ve dolayisiyla kira degerinin tespit edilememesi, cevredeki bos
arsa sayisinin fazlahigi ve vyapilasmanin tamamlanmadigi bodlge igin
kapitalizasyon orani belirlemedeki giicliik sebepleriyle bu yodntemin
kullaniimasi miimkiin olmamistir.

10.3.2. Gelir Indirgeme Yoéntemi (Indirgenmis Nakit
Akimlarr)

Gelir indirgeme yéntemi, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda
Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinkli degerlerinin toplamina esit
olacadi esasina dayali olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve
gayrimenkulln buginki dederi hesaplanmaktadir.

Ancak bu dogrultudaki degerlemenin esas girdileri / bilgileri, isletme
verilerine bagh oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden c¢ok ticari
verilere dayali ve yani sira yontem daha ziyade isletme degerlemesine yonelik

oldugundan burada kullaniimasi uygun goriilmemistir.

UZMAN GORUSU
Rapora konu tesisin dederi sadece 2. yéntemle bulunabilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerine aykin bir durumu

bulunmamaktadir.



SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 8 adet parsel ve tesisin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumlarina, tesis binyesindeki binalarin ve eklentilerinin yapilis tarzlarina,
parsellerin mevcut kullanim fonksiyonlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére

glinimiz ekonomik kosullar itibariyle toplam degeri igin,

36.820.000,-TL (OtuzaltimilyonsekizylzyirmibinTUrkLirasi) kiymet takdir edilmistir.
(36.820.000,-TL + 2,535 TL/Euro (*) = 14.525.000,-Euro)
(36.820.000,-TL =+ 1,944 TL/USD (*) =~ 18.940.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 Euro= 2,535 TL; 1 USD = 1,944 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

8 adet parsel ile tesisin KDV dahil toplam satis dederi 43.447.600,-TL; tesisin KDV
dahil toplam satis dederi 39.612.600,-TL mertebesindedir.
isbu rapor, Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.'nin talebi lizerine

dizenlenmigtir.
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