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TASINMAZ DEGERLEME VE DAMISMAMLIE A.S

DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi :
Degerienen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miister / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.
01 Agustos 2012

Tam miilkiyet

03 Adustos 2012

06 Adustos 2012

031 - 2012/1138

8 Kasim Mahallesi, Recep Giingér Caddesi,
Burgazkent Sitesi, 1267 ada, 1 no'lu parsel
izerindeki Ticaret Merkezi'nin bodrum katinda
konumlu 1 badimsiz béliim no'lu isyeri

Liileburgaz / KIRKLARELL

Kirklareli 1li, Lileburgaz ilgesi, Kurtulus Mahallesi,
Eski Misellim Yolu Mevkii, 29LI1Ia pafta, 1267 ada,
1 no'lu parsel iizerinde kayith “Uc¢ Kath Betonarme
Bina ve Arsas!” vasifli ana gayrimenkuliin bodrum
katindaki 1 badimsiz bélim no'lu isyeri

Emlak Konut GYO A.S.

Ticaret Alani
Emsal: 1,50 ve Hmax: 9,50 m

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin aylik
kira dedgerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmstir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI

(KDV HARIC)

Tasinmazin Aylik Kira Degeri

5.000,-TL 2.810,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmam

SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda

yer alan "Degerleme Raporiarinda Bulun
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si Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

% . . | Burgazkent Sitesi,
DEGERLEME KONUSU isiN isMmi *| 1267 ada, 1 no'lu isyeri

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismaniik A.S.

RAPOR TARIHi : | 06.08,2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGI

Kirklareli 1li, Lileburgaz Iicesi, Kurtulus
Mahallesi, Eski Misellim Yolu Mevkii,
29LIIIa pafta, 1267 ada, 1 no'lu parsel

g z ., | Gzerinde kayith "“Ug Kath Betonarme
TAPU RILGILERI " | Bina ve Arsasi” vasifli ana
gayrimenkuliin bodrum katindaki 1
bagimsiz béliim no'lu isyeri

MEVCUT KULLANIM

Bos durumdadir.

Ticaret Alani,

iMAR DURUMU

Emsal: 1,50 ve Hmax: 9,50 m

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN KiRA DEGERI

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI
(KDV Harig)

5.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2012/113

www. novatd.com
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Atatiirk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, Na: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yurtrlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve oOzel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarimi sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir,

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

e

L]

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011 -
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 f 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL
KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

% 25

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazii amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak iizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortaklhktir.

L

PORTEﬁYﬁ NDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ! Tirkiye'nin  cesitli  bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

: 4 '
NOVA TD RAPOR NO: 2012/113 %
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin aylik kira
dederinin tespitine yonelik olarak hazilanmistir.
Kira degeri:

Bir milkdn, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir kirac ile
istekli bir kiralayan arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyt niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde kiralanmasi gereken tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi
pesinen kabul edilmistir.

- Kiraa ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin kiralanma islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan aylik kira dederi tespitine
yonelik gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/113
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan ofugriigkiadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirflanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/113
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4. BOLUM GAYRIMENKULON HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi
Anomim Sirketi

ILI : | Kirklareli

ILCESI : | Lileburgaz

MAHALLESI : | Kurtulus

MEVKII : | Eski Misellim Yolu

PAFTA NO : | 29LI1Ia

ADA NO : | 1267

PARSEL NO A E

ANA GAYRIMENKUL : | Ug Kath Betonarme Bina ve Arsasi (*)

NITELIGL

YUZOLCUMU : | 3.685 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN e

NITELIGI : | Isyeri

ARSA PAYI : | 1188/3304 (**)

KAT NO : | Bodrum

BAGIMSIZ BOLUMNO |[: |1

YEVMIYE NO : | 6272

CILT NO : | 139

SAYFA NO : | 13727

TAPU TARIHI : | 27.05.2011

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
(**) Tasinmazin 1188/3304 arsa payina isabet eden arsa miktar ~ 1.325 m2dir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/11

www.novatd.com
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4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Kirklareli 1li, Lileburgaz ilgesi Tapu Miidiirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan iizerinde herhangi bir ipotek, haciz
ve kisitlayici gerhe rastlanmamis olup 1267 ada 1 no’lu parsel iizerinde asagidaki notlar
tespit edilmigtir. Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

o Ticaret alani.

o Yonetim Plani: 23.05.2011 tarihli. (27.05.2011 tarih ve 6272 yevmiye no ile)

o Taginmazin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir. (08.12.2012 tarih ve 1518

yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye
mevzuati hiikiimleri gercevesinde kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Lilleburgaz Belediyesi Imar Midiirligii'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin konumlu oldugu parselin 05.07.2005 tasdik tarihli 23/105 sayil “Kirklareli ili
Lileburgaz Ilgesi Toplu Konut Alani 49 ve 50 no'lu parsellere ait Uygulama imar Plani”
paftasinda yer aldidi, lejant ve yapilasma sartlarinin asadidaki sekilde oldugu
belirlenmistir. imar plan paftas: sureti rapor ekinde sunulmustur,

ADA/PARSEL LEJANTI YAPILASMA SARTI
Emsal (E): 1,50
1267/1 Ticaret Alam H,m: 9.50 m

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlanin igikhiklar c¢iktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan bélimler
anlasilir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1138/
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Lilleburgaz Belediyesi Imar Midarligi ve Lileburgaz Ilgesi Tapu Midirligi‘nde
yapilan incelemelerde tasinmaza ait arsiv dosyasinda yer alan kat irtifakina esas mimari
proje incelenmis olup tasinmazin kat, kattaki konum, kullanim alani ve mimari olarak
projesine uygun oldugu belirlenmistir.

Ayrica Liileburgaz Belediyesi Imar Midirligia arsivinde yapilan incelemelerde
taginmazin konumlu oldugu binaya ait 13.12.2005 tarih ve 417 sayili ilk yapi ruhsati,
22.04.2010 tarih ve 110 sayih tadilat yap! ruhsati ile 30.12.2011 tarih ve 1194 sayili yap
kullanma izin belgesinin bulundugu belirlenmistir.

Belediye incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye
mevzuat: hiikiimleri ¢ergevesinde kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadid:
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son iig yil icerisinde herhangi bir

degisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumunda san (i yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumunda son iic yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadig! belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/113
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Kirklareli ili, Lileburgaz ilcesi, 8 Kasim Mahallesi,
Recep Gingor Caddesi, 1267 ada, 1 no'lu parsel (izerinde yer alan Burgazkent Ticaret
Merkezi'nin bodrum katinda konumlu 1 no'lu bagimsiz bélimdiir.

Taginmaz halihazirda bos durumdadir.

Ulagim, Lileburgaz ilce merkezinden Durak Mahalles! istikametine devam eden
Recep Giingér Caddesi takip edilerek sadlanmaktadir. Taginmaz, Lilleburgaz
istikametinde Recep Gilingdr Caddesi’nin sol tarafinda konumlanmaktadir.

Yakin cevrede genelde orta gelir seviyesine sahip ailelerce mesken amagh olarak
kullanilan, benzer dzellikte cok katli apartman bloklari ile 2- 3 kath villa tipi yapilar ve bos
parseller yer almaktadir.

Bolge, Lileburgaz Belediyesi simirlan icerisinde yer almakta olup altyapi
mevcuttur,

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklan:

Istanbul Edirne Yolu (D 100).....cccccvsvvees & 2,5 km

TEM Otoyolu (E BO).......c.snvnssiniisivsicnsisanssss. 3 10 KM

Babaeskl: il 1 27 km

L = = ST SO 10 I 41 1
10
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5.2 BINA HAKKINDA GENEL BILGILER

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NizAMI : Ayrik

YAPININ YASI |

KAT ADEDi : 3

ELEKTRIK : Sebeke

SU - KANALIZASYON : Sebeke

YANGIN TESISATI : Mevcut

DIS CEPHE : Siva + akrilik boya
CATI : Teras tipi

PARK YERI :  Acik otopark yeri mevcut
KIRA KABILIYETI : Kiralanabilirlik 6zellidine sahiptir.

o Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bina; bodrum, zemin ve normal kat olmak
Uzere toplam 3 katlidir.

o Binanin bodrum katinda bir adet igyeri, zemin katinda ise 20 adet isyeri
bulunmaktadir. Zemin kattaki isyerlerinin 4 tanesi normal katla irtibatl dubleks
isyeridir.

o Binanin toplam ingaat alani 3.358 m?dir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/11
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5.3 TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

YASAL KULLANIM

ALANT 1.188,23 m2

rf::;rr KULLLANIM 1.188,23 m?

ELEKTRIK i Sebeke

SU - KANALIZASYON : Sebeke

YANGIN TESISATI : Mevcut

DIS CEPHE : Siva + akrilik boya

PARK YERI : Acik otopark yeri mevcut

KIRA KABILIYETI : Kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.

isyeri Kisnu :

Zemin: Sap
Duvar: ince siva
Tavan: Beton

WC’ler (2 adet) :
Zemin: Sap
Duvar: Kaba siva
Tavan: Kaba siva

Tasinmaz dekorasyonsuz olarak kiralanacak olup, dekorasyon isleri kirac
tarafindan yapilacaktir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullamimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, biyiikligi, fiziksel dzellikleri dikkate

alindidinda en verimli kullamim segeneginin "isyeri" olacadi géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

Turkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek ilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
duglsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sidrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere biylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayillmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise Gnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn hizl artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deger artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 icin de dngdéromiiz,
global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin duradan
seyredecedqi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Liileburgaz Ilcesi

° Marmara Bolgesi'nin Trakya kesiminde, Kirklareli iline bagh bir ilce merkezidir. Tlge,
Istranca daglannmin giineyinde, Ergene Nehri'nin meydana getirdigi ova iizerinde
kurulmustur,

. Kirklareli ilinin glineyinde yer almakta olup dogusunda Tekirdag ilinin Saray ve Corlu
ilceleri, batisinda Kirklareli ili Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili Pinarhisar ilgesi
ve glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath ilgeleri ile gevrilmistir.

° Iige, Istanbul'a 158 km, Edirne'ye 77 km, Tekirdag'a 58 km mesafededir.

o Istanbul ve Tiirkiye'yi, Avrupa'ya badlayan D-100 Karayolu Lilleburgaz'in igerisinden
gegmekte olup, Istanbul - Edirne TEM Otoyolu ilcenin sinirlarina girmektedir.

o Kirklareli ilinin en biyik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alami 1.370 hektar olup
ilce merkezinin denizden yiiksekligi 30 metredir.

- 2011 yilh adrese dayali niifus kayit sistemine gore niifusu 136.783 kisidir.

o Iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislar ise yadish ve soguktur. Genellikle
kisin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

. Cumbhuriyet'le birlikte tanm, hayvancilik, ticaret ve sanayi, Liileburgaz'da uygun bir
gelisme olanag: bularak 2000'li yillarda Liileburgaz'i Trakya'nin sanayi ve ticaret
kenti durumuna getirmistir.

. Ekonomisi adirlikl olarak sanayiye dayanan ilgenin cevresinde tekstil ve gida
uretimi gerceklestiren birgok fabrikanin yam sira Tirkiye'nin en biyiik cam
fabrikalarindan biri olan Trakya Cam Sanayi, yine Tiirkiye'nin énemli dodalgaz
santrallerinden HEAS, Kirklareli Cam Sanayi, Eczacibagi Ilag Sanayi, Akin Tekstil,
Modern Tekstil gibi modern fabrikalar bulunmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN KIRA DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin rahathg,
o Modern tarzda insa edilmis sitenin biinyesinde yer almasi,
o Tamamlanmis altyapi,
o Yeterli otopark alanlarinin olmasi.
Olumsuz etken:

o Taginmazin konumlandidi binada ve sitede doluluk oraninin heniiz az olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki kiralik diikkanlar

1. Tasinmaza yakin mesafede, ara sokakta yer alan bir binanin zemin katinda konumiu,
95 m* kullanim alanina sahip diikkanin kira degeri 500,-TL'dir.
(m? kira degeri ~ 5,25 TL) Ilgilisi: 0535 308 07 93

2. Tasinmaza yakin mesafede, ara sokakta yer alan bir binanin zemin katinda konumlu,
200 m? kullamm alanina sahip diikkanin kira degeri 1.500,-TL'dir.
(m? kira dederi 7,50 TL) lgilisi: 0506 481 43 49

3. Taginmaza yakin mesafede, ara sokakta yer alan bir binanin zemin katinda konumlu,
70 m* kullamim alamina sahip diikkanin kira dederi 500,-TL'dir.
(m? kira dederi ~ 7,15 TL) Ilgilisi / iletisim Emlak : 0533 488 41 80

4. Tasinmaza yakin mesafede, ana cadde izerinde yer alan bir binanin zemin ve
bodrum katinda konumiu, toplam 150 m? kullamim alanina sahip diikkanin kira degeri
1.000,-TL'dir. (m? kira dederi ~ 6,65 TL) Ilgilisi / iletisim Emlak : 0533 488 41 80

5. Tasinmaza yakin mesafede, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin ve
bodrum katinda konumlu, toplam 140 m* kullamim alamina sahip diikkanin kira degeri
1.000,-TL'dir. (m? kira degeri ~ 7,15 TL) Ilgilisi / iletisim Emlak : 0533 488 41 80

6. Tasinmaza yakin mesafede, ana cadde (zerinde yer alan bir binanin zemin ve
bodrum katinda konumlu, toplam 230 m? kullarim alanina sahip diikkanin kira dederi
1.200,-TL'dir. (m* kira dederi ~ 5,20 TL) lgilisi / Temiz Emlak : 0536 200 89 18
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasims,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullamilabililigine goére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattiyi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
ondnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa ilizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

Gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazin aylik kira dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, vyakin donemde pazara ckarnlmis wve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 aylik kira de§eri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirnimig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin-emlak pazarlama firmalan ile
gorusilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri bolimiinde yer alan emsallerin m? kira dederleri 5,20 - 7,50 TL
aralifinda dedismektedir. Emsallerin aritmatik ortalamasi vyaklasik 6,50 TL
mertebesindedir. Taginmazin site igerisinde yer almasi nedeniyle kisith bir ticari
potansiyeli olmasi ve kullanim alaninin diger emsallerden gok biiyiik olmasi nedeniyle
daha az serfiyeye sahip olacadi gériis ve kanaatindeyiz. Ayrica tasinmazlarin pazarhk
paylarinin da olacad: kabul edilmistir. Bu bilgilerden hareketle rapora konu tasinmazin m?
kira degerinin 4,20 TL mertebesinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve degerlendirme béliimiinde
belirtilen &zellikler gbzéniinde bulundurularak tasinmaz icin aylik ortalama 6,65 TL/m2
kira degeri takdir edilmis olup tasinmazin tamami igin aylik kira dederi ise,

1.188,23 x 4,20 TL/m? = (4.990,57) 5.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
miilkin belli bir siire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma acgisindan, gelir
Greten miilkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilagtinlabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.
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Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alimir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon oram da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir. =

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bélgede yer alan miilklerin yilik net getirilerinin pazar dederlerine oram (kapital
orani) ortalama yaklasik % 7'dir. (yaklagik 180 ay)

2011 yih sonu itibariyle tasinmazin KDV harig porféy dederi 1.190.000,-TL'dir.

Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri denkliginden hareketle
tasinmazin ayhk kira dederi;

% 7 = Yilik Net Gelir / 1,190.000,-TL
Taginmazin Yilhik Net Geliri = 83.300,-TL olarak belirlenmistir.
Taginmazin Aylik Net Geliri = 83.300,-TL / 12 AY = (6.940) 6.940,-TL'dir.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gére ulasilan kira dederteri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan kira ulasilan kira degeri
degeri (TL) (TL)
5.000 6.940

Gorilecedi iizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde yeterli sayida emsal olmasindan dolayi nihai
deger olarak emsal kargilagtirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun
goriilmistir,

Bu goriusten hareketle degerlemede emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan deder
kabul edilmis olup dederleme konusu taginmazin aylik kira dederi igin toplam 5.000,-TL
olarak takdir edilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde ozeifiikier’ oelirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel dzelliklerine, yapinin mimari ézelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibari ile ayhk kira
dedgeri icin,

5.000,-TL (Besgbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(5.000,-TL + 1,7793 TL/USD (*) = 2.810,-USD)
(5.000,-TL + 2,1999 TL/EURO (*) = 2.273,-EURO)

(*) 06.08.2012 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7793 TL ve 1,-EURO = 2,1999 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil aylik kira degeri 5.900,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak dikkate
alinrmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin kiralanmasinda sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakinca oclmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 06 Agustos 2012
(Ekspertiz tarihi: 03 Agustos 2012)

Saygilanmizla,

Mehmet AYIKDIR
Sellir ve Bolge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degderleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmani

e Uydu gérintisi

= Takyidat yazisi

o Imar plani 6rnegi

e Yapi kullanma izin belgesi
« Fotograflar

L]

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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