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ATAK RAPORU

Gayrimenkul Degerleme A.§




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasmdaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 21.05.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 15.06.2015 tarihinde, 20150407 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlant Biilent YASAR ve Dilara

DINCYUREK 'in beyan: asagida maddeler halinde siralanmisgtir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

v

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar

ve kosullarla simrh oldugunu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin

olmadigini;
» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir b6liimiine bagh olmadigini;
» Degerleme ¢alismalanmizi  ahlaki kural ve performans standartlarma gore

gergeklestifimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tilrii
konusunda daha nceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalarn yapmis oldugumuzu;

‘.f

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlar: disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimz;
beyan ederiz.

Gayrimenkul
Degorleme A.S.

ATAK gj
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
| SOZLESME TARIHI 21.05.2015

DEGERLEME TARIHI 11.06.2015

RAPOR TARIHI 15.06.2015

RAPOR NO 20150407

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI 8 Kasim Mabhallesi. Burgaz Kent Konutlar,
1266 Ada 4 (B03) Blok, Kat:8, 33 nolu Bagimsiz
Boltim, Liileburgaz / KIRKLARELI
KOORDINATLAR 41.384036, 27.355839

TAPU BILGILERI

Miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ A.S. ne ait olan Kirklareli 1li, Liileburgaz
llgesi, Kurtulus Mahallesi, 1266 Ada. 1 Nolu Parsel.
4 Blok. 33 nolu bagimsiz béliim {izerinde kisitlayic
herhangi bir serh bulunmamakta olup iki adet not yer
almaktadir. Bkz. Madde 4.2.

{cerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd com.tr

IMAR DURUMU 2006 tasdik tarihli 1/1000 Karklareli Ili Liileburgaz
llgesi Toplu Konut Alam 49 - 50 Parsellere Ait
Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Bkz.
Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Is bu rapor. yukarnda adresi verilen bagimsiz
béliimiin - gilincel rayi¢ deferinin tespiti igin
hazirlanmgtar.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
33 NOLU BAGIMSIZ KDV HARIC 125.000,- 45.985,-
DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
b };f‘? ,.3 r ATAK
.‘F ‘é 4 {T‘\nmerhu!
@V ) Degerlama A §
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri
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ATAK Gayrimenkd 5

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, &zel arasirma ve uzmanhk gerektiren konulart ve siradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmanmustir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigur. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin ahndig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadif kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde harcket edecekleri varsayilmustir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas:
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt: zenginligi dikkate alinmanustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
meveut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci giz
Oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi dedigen piyasa kosullarma baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz oniine almmams

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

ATAK

Gayrl menkul
orlnmnA$
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# Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin

konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Y

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmimin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmas
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadig kabul edilmistir.

A

(Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Y

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin
bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
verinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak

degerleme ¢alismasi yapilmistir.

ATAK
jcayrimunku!gj

Degerleme AS.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.06,2015 tarihinde, 2015/0407 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Kirklareli ili, Liileburgaz Ilgesi, 8 Kasim Mahallesi, Burgaz Kent Konutlari

biinyesinde yer alan ve tapuda 1266 ada |1 nolu parselin iizerindeki, 4 (B03) Blok. B. normal

kat, 33 nolu bagimsiz béliim dairenin giincel rayi¢ deZerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz sorumlu deferleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmstir

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin. sirketimizin sorumlu de@erleme uzmanlar
11.06.2015 tarihinde ¢alismalara baglanus 15.06.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢aligmalar yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
[STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
icin hazirlanmigtir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yitkiimliiliiklerini belirleyen 21.05.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan bagimsiz béliimiin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirkeilere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degeriema A'S. Il
Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdodanlar Apt. No; 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 7
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtici Bilgileri
DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGIiLER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul

ILETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info/@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHi : 14.04.2011
SERMAYESI + 300.000.-TL

TICARET SiCIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gOrmiis
degerleme standartlan ve esaslan ¢ergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
izere konunun gorisiildiigii Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacihik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarm Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddes: kapsamina
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmisgtir.

ATAK

Guyrlmankui
grleme AS

ATAK Gayrimenkul Begerene
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIHi

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIiHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

:Atatiirk Mabh. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL

: 0216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

¢ 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirkef, SPK nmin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayal
sermaye piyasas) araglarnna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir,

1 02.12,2010
:22.07.2002

: 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

: Tlirkiye 'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK

Gaynmonkui

Degorlema A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme AS Il
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tamimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir, Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fivatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdur. Fiyat, bir
mal icin istenen, teklif edilen veva ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikien
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1, Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satiei arasinda el degistirmesi durumunda;

¢ Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

e Alci ve saticimin gayrimenkulle ilgih biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir stire taninacagi,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecedi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararast Degerleme Standartlart —Deger ve Fivat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay arahig i¢indeki en olasi nakit sauis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarhiklar sonucunda varhiklarin her biri i¢in en ivi degerin alinmasina cahsilmaktadir. Eger
belirtilen zaman arahifn iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagsmaya varilamazsa, varhklarin agik arttirmayla satilmas: nerilir.
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullari
goz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman araliy1 genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram. siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biittinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasimi igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yintemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dar.
P UDS - Ulustararas: Degerleme Standartlar: Faal fsletme Degeri Tamm

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yalklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiytkliigli, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinihir. Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim1

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletime gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dl¢limleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimna gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize getirilmesi temeline kuruludur. ?
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Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasast kogullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina boltinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu g¢ahismalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerck
kontratlarin yarattigi olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disiilerck gilincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi iglemidir.

Y UDS —Uluslararasr Degerleme Standartlar

2.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin deferinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi
durumunda veya vyerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimeilik kan da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag@l dusiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay: diisiliir. Bir baska
deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhigi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri. binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma
paylarim gésteren cetvel ile binamin gézle goriilur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmastir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢galismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl.
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yvoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirliniin yer aldign sektdriin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.
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Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama
politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapihr. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deger hesabi vapilir. Ozelikle
iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje deg@erinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasiimasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanmimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (Iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontistirmek
amaciyla kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlanna yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramim yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

¢ Indirgeme Oranmi Hesaplamasinda Kullanilan Y6ntem

Diinyanin iginde bulundugu ckonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
orammin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larn faiz oranlarinmin
“risksiz getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri,
ekonomudeki belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni 1le bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin i¢cin degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim olmadigim
distinmektedir.

Risksiz Getiri Oramni

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede

Ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimn yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sekitr dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Pivasa riski primi daha yiiksek olacaktir,

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha

Once yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir

) ATAKE,
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edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gozii

ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir, Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarima(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan
durumlan igerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin
bir NPV analizindeki ol¢timiidiir. Bir yatirimin yatirnm dénemi boyunca sagladigi getirinin
pivasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orant. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatirnmeilar i¢in temel gésterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin deferine déntistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu
deger tek bir yihin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir,

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanmimlanmasi ve ayri ayr kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle
bagh vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degendir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, {iriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagch ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.
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2.3.7. Artik Deger veya Déonem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir
miilk 6ngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varh@m kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diigtildiikten sonra ekonomik kullanim &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi

bekledigi net tutar1 gisterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) na gére degerleme Raporu’nun tarihidir.
Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir,

ATAK %
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibartyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gore 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt. Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602
kigi) olarak gergeklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artig hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak ger¢eklesti. Yillik niifus
aris liz1 2013 wilinda %013.7 iken. 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 vilinda
%91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8°¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%8.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %1,5 artis gosterdi, Tiirkiye
niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara. %35.3 ile (4.113.072 kisi) lzmir,
%3.6 ile(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili
ise 80 bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda 6nceki yila gére artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak ger¢eklesti. Ortanca vasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanliurfa (19.2) ve Agn (20)’dir.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir onceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yihina (%67.7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak ger¢eklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24,3%e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da yaklagik %8 e(6 192 962 kisi)
yiitkseldi. Tiirkiye'de kilometrekareve diisen kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™. Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kigi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizélgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak ger¢eklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamis olduguiAdrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alimmustir.

3.2. 2014 Yilnin Ekonomik Yansmmalari ve 2015 Yih i1k Yariyil Gostergeleri (%)
2014 yili ilk dokuz aylik biiylime verilerine gore ekonomide 2013 yilina gére bir

yavaglama oldugu gériilmektedir. 2014 yih iiglincii ¢eyreginde bir dnceki yilin aynmi dénemine
gore %]1.7 ile Tiirkiye ekonomisi beklentilerin altinda bir biiyiime kaydetmistir. Ancak. 2014
yilsonu enflasyon orami %8,17 ile en son revize edilen T.C. Merkez Bankasi yilsonu enflasyon
tahmini olan %8.897un altinda kalnustr.

2014 wili igerisinde TL da yasanan deger kaybi. sikilastinic: para politikalar1 ve makro
ihtiyati onlemler 6zel tilketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine, 6zel yatinmlann ve
biiylimenin yavaslamasina sebep olmustur, Ozel tiikketim harcamalarindaki zayiflama, net
ihracattaki olumlu seyrin devam etmesi ve Haziran ayindan bu yana petrol fiyatlarinda yasanan
%40 1n Gizerinde gerileme ile birlikte cari agikta iyilesmeler goriilmiistiir, Gegtigimiz yilin ilk 10

aylhik dénemine gore cari agik %36.8 oraninda azalarak 33.1 milyar ABD Dolari'na gerilemistir.

Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl endiselerinin yam sira, global piyasalarin seyri
de Tiirkiye ekonomisi {izerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki gii¢lii
seyre karsilik Euro alanindaki ekonominin kirilganhifi, Cin ekonomisindeki ivme kaybi ve
Japonya ekonomisindeki yavaslama sonucunda 2014 vilinda beklentinin altinda bir kiiresel
biiyime performans: goériilmiistiir. ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber Fed’in faiz
artirimlarina yil ortasinda baslayabilecegi beklentisi ve TC Merkez Bankasi tizerindeki politik
baski ile birlikte Tiirk Lirasi. ABD Dolar’1 kargisinda defer kaybetmeye devam etmektedir.
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, Gayri Safi Yurtici Hasila
(GSYH) 20147%in 1lk Gi¢ ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %2.8 diizevinde artmistir.
GSYH artsina, tilketim %]1,5, net ihracat %2,6 katki saglarken; ozel sektér ve kamu
yatirmlarinin toplamda %0.4 oraninda negatif etkisi olmustur.

ABD’de faiz artinmlarina baglanmasiyla birlikte sermaye akimlarimin yén bulmaya
calisacag: bu siirecte Turkiye gibi gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmas:
beklenmektedir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin gegmis yillardakine kiyasla daha zayif bir biiyiime
performansi sergileyecegi tahmin edilmektedir. Tiirkiye ekonomisinin, 2014 yilsonu itibariyle
2013 yilina gore daha diigiik bir performans ger¢eklestirerek yaklasik %3 oraminda biiyiimesi
beklenmekiedir.

Petrol fiyatimin diismesiyle, cari agigin en énemli kalemlerinden olan Tiirkiye nin enerji
giderinin azalmasi ve dolayisiyla cari agiktaki iyilesmenin 2015 yilinda da devam etmesi
beklenmektedir. 2014 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH ye oranminin %5.6%ya, 2015 yilsonu
itibariyle de %5"e diismesi beklenmektedir.

2015 yilinda enerji fiyatlarindaki diisiisiin enflasyonu azaltici yonde etkili olacagi tahmin
edilmektedir. Ancak. déviz kurlarindaki artigin devam etmesinin y1llik enflasyon tizerinde yukar
yonlii baski olugturma riski bulunmaktadir. Asagidaki grafik 2005’ten bugiine kadar gerceklesen
ortalama enflasyon oranlarim géstermektedir.

Yillik Enflasyon Orani / Inflation-Average CPI

1N
et o0 0w et a8 b e on = m=m M s

Kool Turiope Mevke? Bisdeis ¢ Soucok Ciridi Bat &f Turkey
° e apstiaees, wryney vevder [ Farecmied de et pati Sate arrourced v

Petrol fiyatlarindaki diistisiin etkilerinin enerji ithalatina yansimaya baslamasi olumlu bir
gelisme olup, bu diisiik seyrin enflasyon gériintimiinde de iyilesmeyi hizlandiracag: tahmin
edilmektedir. Ancak, TL nin deger kaybimin faiz oram1 ve enflasyon iizerinde olumsuz etki
yaratmasi beklenmektedir. Faiz oranlar ve krediler 2014 baginda TCMBnin faiz oranlarim
yiitkseltmesi sonucunda bankalann fonlama maliyeti artmus, aym zamanda da BDDK tiiketici
kredilerindeki artist simrlandirici dnlemler almistir. Yilin ikinei yarisindan itibaren azalmaya
baslayan faiz oranlar, konut ve ihtivag¢ kredilerindeki bilylimenin yatay bir seyre oturmasinda
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etkili olmugtur. 2015 yilinda TCMB’nin ekonomiyi daha da canlandirmak igin faiz oranlarim
indirmesi beklenirken. TL’nin ABD Dolar karsisinda deger kaybetmeye devam etmesi
oniimiizdeki dénemde TCMB nin faiz indirimi konusunda temkinli olmaya itmektedir.

Ingaat sektérii 2014 yilinda da bilyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére
bilylime hizinda yavaslama goriilmiistiir. Ekonomideki biiyiimenin yavaglamasiyla birlikte,
ingaat ve gayrimenkul sektdrlerindeki biiytime de yavaslamastir. 2013 yilinda %7 biiyiiven insaat
sektori, 2014 yilimin dokuz aymnda 2.9 biiyiime kaydetmistir. Bu dénemde insaat sektériindeki
bliylimeye kentsel doniigiim ¢aligmalan ve biiyiik altyap: projeleri katki saglamistir.

Tiirkiye genelinde 2014 yilinin ilk 9 ayinda Ingaat Ruhsati verilmis toplam insaat alan
bir 6nceki yilin ilk 9 ayma gore %39 oraninda artmistir,

2014 yihnda konut satiglant azalirken yabancilara yapilan satislarin Tiirkiye'de %356;
Istanbul’da %128 oraminda artis goéstermis olmasi dikkati ¢ekmektedir. Yabancilara konut
satiginin %35’ ini Antalya, %29 unu Istanbul, %12’sini Aydin ve Mugla illeri olusturmaktadr.
Bu verilere dayanarak yabancilarin en fazla Akdeniz ve Ege kiyilarindaki turizm merkezlerinden
ve Istanbul’dan konut edindiklerini styleyebiliriz.

2014 yilinda ger¢eklesen konut satislarinda 6deme sekline bakildiginda, ipotekli satiglarin
bir dneeki yila gére %18 oraninda azaldifi gériilmektedir.

2013 yihinda bir onceki yila gore %11 oraminda artmis olan konut kredi hacmi, 2014
yilinda bir 6nceki yila gore yalmzca %3 oraninda artig gostermigtir, Aralik 2014 itibariyle {ilke
genelinde yaklasik 54,7 milyar ABD Dolan konut kredisi bakiyesi bulunmaktadir. Bu oran
toplam kredilerin %10 unu tegkil etmektedir.

2013 yilmin sonunda yiikselmeye baslayan konut kredi faiz oranlan 2014 yihmn ilk
¢eyreginde TL bazinda aylhik %1°in {izerinde seyretmistir. Bu dénemde konut satiglart 2013
yilinn ilk yarisa gére %12 oraminda diigiis gbstermis olup konut kredi hacmi de son iki yilin
en diigiik seviyelerinde gergeklesmistir. Yilin ikinci ceyreginde kredi faizlerinin diismeye
baglamas: konut satislarim ve kredi kullanimimi olumlu etkilemistir. Konut fiyat endeksindeki
artistn hiz kazandifn 2014 yih ikinci yansinda, yaz aylan boyunca faiz azalirken konut
satiglarinda mevsimsel azalis ger¢eklesmistir. Yilin son ¢ceyreginde ise konut satiglarinda ve kredi
kullamminda bu etkinin ortadan kalkmasiyla tekrar bir toparlanma meydana gelmistir.

Istatistiklere gore, 2014 yili boyunca konut iiretimi artarken; konut satislar1 azalmakta ve
konut fiyat endeksi de artmaktadir. Konut fiyat endeksinde bu ciddi yiikselis. konut iiretiminin
daha ¢ok iist gelir grubuna yonelik oldugunu géstermektedir.

Istatistikler, 2014 yilinda artan konut kredisi faizlerinin kredili konut alimini azalttiim
gostermektedir. 2015 yilimin ilk yarisinda da kredi faizlerinde diisiis olmadigi ve siyasal
belirsizliklerin gayrimenkul sektoriindeki duraganhig da devam ettirecegi goriisiindeyiz.

*COLLIERS TURKIYE ILK YARI 2015 raporundan alinan bilgiler isiginda derlenmistir.
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. Kurklareli ili (*)

Kirklareli tarih 6ncesi konum itibariyle dikkat geken pek ¢ok antik yerlesim merkezine
sahip bir ilimizdir. Eski adi Kirkkilise'dir.

Bir gecis bilgesi olmasi nedeniyle Roma ve Bizans donemlerinde pek ¢ok istilalara
ugrayan Kirklareli ilk defa 1. Murat zamaninda 1363 yilinda Osmanhilarin eline gegmistir. Bu
tarihten itibaren uzunca bir baris siireci yasayan Kirklareli Balkan Savasi ve I. Diinya
Savagi siralarinda Bulgar ve Yunan iggaline maruz kalarak biiyiik eziyet ve sikintilar yagadiktan
sonra 10 Kasim 1922°de nihai 6zglirliiiine kavusmustur. Kirklareli'nin halki ise genellikle
Bulgaristan ve Yunanistan, ayrica Bosnak, Arnavut gibi diger Avrupa muhacirlerinden
olusmaktadir.

Kirklareli, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bdolgesi'nin Trakya kesiminde yer
almaktadir, Kuzeye dogru ¢ikildikga giderek sarplasan ve Tiirkiye Trakyasi'mn en yiiksek
noktasim teskil eden 1031 m. rakimhi Mahya Dagi'nin da bulundugu Yildiz Daglari'na varilan
ilin genelinde kara iklimi hiikiim siirer. Ilin en énemli akarsuyu Ergene, Kirklareli'nin giineyinde

tarima elverisli. dolayisiyla birgok yerlesim biriminin bulundugu bir plato yaratmistir.
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Kuzeyinde Bulgaristan, dogusunda Karadeniz, giineydogusunda ve giineyinde Tekirdag

(Saray, Corlu, Murath ve Hayrabolu). batisinda ise Edirne, giineyi ve giiney batisinda

(Uzunképrii, Havsa ve Lalapasa il¢eleri) bulunmaktadir.

Topraklar, kuzeyden Bulgaristan simrini olugturan Revze Deresi Vadisi, dogudan
Karadeniz, giineyde Ergene Irmagi ana vadisi ve batidan ise Ergene Irmagi'na karisan Teke
Deresi'nin su baliim gizgisi olan sirtlarla kusatilmistir. Yiizol¢timil 6.650 km’ olup, il merkezinin

denizden viiksekligi 203 m. dir.

Kackinrelh I nudun biigilert
Yil Toplem | Degigim Siwa  Oran Kir . Sehir Erkek - Kadin
19657 268 385 2 whbz| 172530 FNET T esass| 1TER w533 | %467 120563
19707 257131 S0y %6 %072 164550 [AE4 EEEIE wm 1SN W31 | R4E0 12062
197514 268 383 %da 3T WOET| 158050 (%SR DS 05308 MBITE WESE | %424 11922
1980 283408 WEA |55 WOBI 164 559 | SER DR vinses| 153245 WS40 | R4ED 130163
1985 za7 oue %h A |50 WOSE| 16238 |%EE BRSEE 134780 | E1561 WA1X | W56 135537
1990i7 308512 %4A |55, %055 158Ee0 M52 PR qaps3z| tes 07y WS37 | WAET WAL
20005 38461 S6A 56 %048| 13m250 (N4 EEEE 802027 1T21BR WEZ4 | W4TE 156273
007" 333256 %A |52 %047 | 1z0es6 (%36 MR oiz3s0 | 7120 WE14 | %486 162082
2008 336 942 Lia 52 %047 187 (555 SES 216071 | 174063 WE1T | %483 162059
209! 3378 | w52 woss| veess (KB BEEE 171 003 WE11 | %480 163043
407 332 794 Ay |55 %045 113458 S0 EEREY 24533 | EBT00 w507 | %4835 164082
20113 0 104 w2al 52 wog6l 1 SEEVNNNEE 20000 TS6TE WS1E | W4B4 1R45N
B U128 %A |53 %o4s| 1waoes (N3 PRNEENMEE 232164 | 175515 %514 | W4BE 185703
HAFE w0 58 A0y |51 %044 108200 %32 DNSEN 237308 | 1739160 %510 | %489 166643

Baslica akarsulari Ergene Nehri ve Rezve Deresi'dir. Bitki ortiisii olarak ormanhk

ve step ozelligi gostermektedir.

[ide sanayi daha ¢ok D-100 Karayolu etrafinda ve ozellikle Liileburgaz da
yogunlasmustir. Kirklareli’'nde sanayi artan bir mzla gelismektedir. 1987-2001 déneminde yiizde
6,7 ile sanayi, [I'in en hizli bilyliyen sektorii olmustur. Kirklareli'nin istanbul ve Avrupa’ya yakin

olmasi bunun temel nedenlerindendir.

[lin yiizolgiimii 655.000 hektar olup, arazi varlifinin yiizde 41°i kiiltiir arazisi, yiizde 37'si
orman, viizde 11°i gayir-mera geriye kalan yiizde 1171 ise kiiltlir dis1 arazidir. 268.311 hektar
tarim  arazisinin yiizde 17°sinde sulu tarm, geriyve kalan yiizde 83%iinde de kuru tarim

vapilmaktadir.

Tiirkiye genelinde oldugu gibi ilde de ¢iftci aile sayisina gére arazi dagilimi dengeli
degildir. Bu bakimdan tarimla ugragan aile sayisi fazla oldugundan ilde daha ¢ok kiigiik
igletmeler bulunmaktadir. Tanmsal isletmelerin yapisina baktigimizda. isletmelerin toprak

biyiikliigii bakimindan 50-200 dekar arasinda yogunlastigi, ¢ogunlugunun hem hayvancilik, hem
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(*) il hakkinda bilgiler ve géirseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.,



3.3.2. Liileburgaz Il¢esi

llgenin smirlar dahilinde 6 belde 30 kdy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan
sonra Trakya'min 4. en biiyiik ilgesidir. Liileburgaz, Kirklareli'nin en biiyiik ve en gelismis

ilgesidir. Kirklareli'nin giineyinde, sanayisi yogun bir yerdir.

Lileburgaz ve civari milattan &nceki dénemde Trakya, Biiyiik Iskender ve Roma
Imparatorlugu hakimiyetindeydi. Roma Imparatorlugunun bélinme doéneminde Bizans
egemenligine giren Liileburgaz, Osmanli'mn kurulus déneminde Osmanli'nin eline gecti. 14.
yiizyildan 1919'a kadar Osmanli egemenliginde kalan Lilleburgaz, Tirk Kurtulus Savasi'nin

onemli kongrelerinden Liileburgaz Kongresi'ne sahne oldu. Sevr Antlagmasi'ndan sonra yire

Yunanlarca isgal edildi. Yore, isgalden ancak Mudanya Miitarekesi'nden sonra kurtulabildi.

Liileburgaz, Kurklareli {li'nin giineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ili’nin
Saray ve Corlu ilgeleri, batisinda Kirklareli ili’nin Babaeski Ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili'nin
Pinarhisar [lgesi ve giineyinde ise Tekirdag [li’nin Hayrabolu ve Muratl ilgeleriyle ¢evrilmistir.
Kirklareli [li'nin en biiyilk yerlesim yeri olan ilgenin toplam alam 1.370 hektar olup, ilce

merkezinin denizden yiiksekligi 30 metredir.

iklim genel olarak yazlari sicak ve kurak, kislar ise yagish ve soguktur. Genellikle kisin

Balkanlar’dan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

Not: flge ve bolge hakkindaki bilgiler ve girseller ¢esitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannustir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE iLGILI BILGILER

4.1. Cevreve Konum

Rapora konu taginmaz; Kirklareli 1li, Liileburgaz [lgesi. 8 Kasim Mahallesi, Burgaz Kent
Konutlar biinyesinde yer alan ve tapuda 1266 ada 1 nolu parselin iizerindeki, 4 (B03) Blok. 8.
normal katta konumlu 33 nolu bagimsiz béliim dairedir.

Rapora konu gayrimenkul Liileburgaz Merkezi'nin giineyinde yer alan § Kasim
Mahallesi'nin kuzeyine dogru Burgaz Kent Projesi'nde yer almaktadir. Yeni yapilagma
bélgesinde yer alan Burgaz Kent Projesi’nin yakin gevresinde konut siteleri, villa siteleri ve bog
parseller bulunmaktadir.

Projeye ulagim ilgenin en énemli ana arterlerinden olan Istasyon Caddesi iizerinden giiney
yonde ilerlenerek Trakya Birlik Depo Tesisleri’ni geger geemez solda yer alan ana caddeye
doniilerek ulasilir.

Rapora konu dairenin konumlu oldugu Burgaz Kent Projesi 4 farkli adada

ylikselmektedir. Toplamda 29 bloktan meydana gelen projede toplam 752 adet daire ve 52 adet

villa yer almaktadir.

_ /
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4.2. Tasmmazin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tasinmazin tapu kayit bilgileri 22.05.2015 tarihinde TAKBIS sisteminden
temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan kayitlara gére diizenlenmistir.

SAHIBI-HISSESI

iLi

iLCESi
MAHALLESI
MEVKIi

ADA

PARSEL NO
YUZOLCUMU

ANA

GAYRIMENKULUN NITELIGI

BLOK NO
KAT NO

BAGIMSIZ BOLUM NO
ARSA PAYI

NITELIGi

CiLT NO

SAYFA NO

YEVMIYE NO

TAPU TARIHI

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
Anonim Sirketi-Tam

: Kurklareli

: Liileburgaz

: Kurtulus (*)

: Ekimitisselim Yolu
1 1266

33

: 34.146,00 m?

: Iki Adet Dokuz Katli ve Yedi Adet Sckiz Kath
Apartman Binasi ve Arsasi

4 {**)
: 8
133
: 128/34146 (¥*¥)
: Konut
: 105
: 10366
: 3600
: 04.05.2007

(*) Tasinmaz Belediye sinirlarina gire 8 Kasim Mahallesi olarak gecmektedir.

(**) Tasinmaz halihazirdaki projede ve bagimsiz bliim listesinde B03 (4) Blok olarak gegmekiedir.

(***) Taginmazin arsa payina diigen arsa miktar1 128 m*'dir.
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4.2.1. Tasmmazlarin Takyidat Bilgisi

22.05.2015 tarihinde TAKBIS sisteminden tarafimizca temin edilen tapu kayitlarina gére
asagidaki takyidat bilgileri diizenlenmistir.

Bevanlar Hanesi :
e KM’ne ¢evrilmistir. (21.11.2011 Tarith 13642 yevmiye no ile)

o Yonetim Plam Degisikligi: 11.01.2012. (08.02.2012 Tarih 1520 Yevmiye no ile)

Takyidatlar parsel iizerinde yer almakta olup tapu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuat hitkiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portfoyiinde “Bagimsiz B6liim™ olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin imar Bilgisi
Liileburgaz Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar

pafta 6rmegine gore rapor konusu 1266 ada 1 nolu parsel; 2006 tarihli 1/1.000 &lgekli Kairklareli
ili Liilleburgaz ilgesi Toplu Konut Alam 49-50 Parsellere Ait Uygulama imar Plam kapsaminda
yer almaktadir. Taginmaz “Konut Alani” imar lejantina sahiptir.

Yapilasma sartlarimin ise;

Emsal +1.20

Hmaks. : Serbest seklinde oldugu 6grenilmistir.
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KIRKLARELi iLi LULEBURGAZ ILCESIi TOPLU KONUT IDARESI 49-50
PARSELLERE AIT UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1- Pis su ¢ukurlar: hi¢ bir sekilde akarsulara baglanamaz. 19.03.1979 giin ve 13783 sayih

resmi gazetede yayimlanan “lagim mecrasi hakkinda yonetmelik™ hiikiimleri gegerlidir.

1593 sayili umumi hifzisihha yasas: ile 26.10.1983 tarih ve 18203 sayili resmi gazetede

yayimlanan gayri sihhi miiesseseler yonetmeligine uyulacaktir.

Enerji nakil hatti alundaki yapilanmalarda ilgili yonetmelik hitkiimleri gecerlidir.

yesil alan, yol, otopark, ibadethane, ilkokul alami ve diger kullammlar (dop) kamuya

karsiliksiz terk edilecektir. imar uygulamas: yapilip kamuya terk edilmeden ingaat ruhsati

verilmeyecektir. ayrica amaci disinda kullamilmayacaktir

Yapilar, yap1 yaklasma simirlan iginde kalmak, 3194 sayili imar kanunu ve yonetmelik

hitkiimlerine uymak kosulu ile ada/parsel iginde istenilen sekilde yerlestirilebilir.

vapr adalarinda (konut, ticaret) blok ebat ve sekilleri yonetmelik hiikiimlerine tabii olup,

planda belirtilen ingaat emsalini agmamak kaydiyla ada igi yollar, adaya ait ¢ocuk oyun

alanlari. parklar ve diger kullammlar ile bloklar aras1 mesafeler vaziyet plan1 ve mimari

projeler ile belirlenecektir.

Gerekli otopark ihtiyact 01.07.1993 tarih ve 21624 sayili resmi gazetede yayimlanan

otopark yonetmeligi hiikiimleri ve standartlari dogrultusunda parsel/ada biinyesinde

¢oziimlenecektir. tabii zemini vol kotu iistiinde olan binalarin 6n bahge setinin alinda

veya kismen bina bodrumunda kapali otopark, garaj yapilabilir ve bina bodrum

Bagimsiz ¢ati kati ve gekme kat vapilamaz. maksimum %40 ¢ati meyili i¢inde alt kat ile

baglantih ve alt katin alaninin %30° unu gegmemek kaydiyla ¢ati arasi mekan olugumuna

gidilebilir.

10- Su basman kotu tabii zemin kotundan maks. +1.50 metre yiiksek olabilir.

11-Tiim vap1 adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu
yapilabilir. ancak dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. apartmanlarda
bodrum kat yapilamamas: durumunda miigtemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo
ve garaj ile kapicr dairesi vb. ) ve yan kapali ¢ocuk oyun alam zemin katlarda
diizenlenebilir. iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet
béliimleri ingaat emsaline dahil degildir.

12- Yapilacak tiim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki ydnetmelik
hiikiimlerine uyulacaktir.

13- DSi’nin alana iliskin goriislerine uyulacaktir.

14- Alt vapi tesisleri ger¢eklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

15-Imar plamna esas jeolojik — jeoteknik etiit, rapor ve eklerinde belirtilen hususlara
uyulacaktir.

16- Planlama sinir1 uygulama simindir. uygulama etaplar halinde yapilabilir. etap simirim
belirlemeye ilgili idare yetkilidir.

17- Tasdikli imar plaminda miilkiyet simrlari planlara islenmis olmakla beraber imar planiyla
miilkiyet sinirlar arasinda 2 m’ye kadar olan uyumsuzlugu plan degisikligi yapmaksizin
yol giizergahini degistirmeden ve daraltmadan diizeltmeye belediyesi yetkilidir.
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18-Plan onama smrlan igerisinde yer alan her tlirli projelendirme ve yapilanma
calismalarinda 3194 sayih imar kanunu ve ilgili yonetmelik hiiktimleri ile deprem
yonetmeligi hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

19- Plan notlannda ve imar planminda belirtilmeyen hususlarda 1/5000 6lgekli nazim imar
plan kararlan gegerlidir.

4.4. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Rapor konusu bagimsiz béliimiin {izerinde konumlu oldugu 1266 ada 1 nolu parsel. arsa
niteliginde iken 21.11.2011 tarih 13642 yevmiye no ile cins tashihi yaparak “/Kf ADET DOKUZ
KATLI VE YEDI ADET SEKIZ KATLI APARTMAN BINASI VE ARSASI” niteligine ¢evrilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Liileburgaz Belediyesi'nde Imar Miidiirliigiinde ve arsivinde incelemeler vapilmistir.
Elde edilen verilere gore son li¢ yil igerisinde herhangi bir imar plan degisikligi yaganmanms

oldugu goriilmistiir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu tasinmazin konumlandigi parselin kadastral durumlannda son ii¢ yil

igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmigtir.
4.5. llgili Mevzuat Geregi Alinms Izin ve Belgeler

Liileburgaz Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz
béliimiin konumlandig parsel bazinda alinmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin tarih
ve numaralan asagida sunulmustur.

Yapi Ruhsati : 26.12.2006 tarih 2006/410 nolu

Yapi Kullamim izin Belgesi : 18.03.2010 tarih 164 nolu

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Taginmazin insaat; tamamlanmis ve Yapi Kullanim Izin Belgesi tanzim edilmis olmas

sebebi ile yap1 denetim isleri ile ilgili arastirma yapilmamistr.
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana tasinmaz mevcut imar plani

dogrultusunda biinyesinde yapilasmis olup bu nedenle mevecut kullaniminin en etkin ve verimli

kullanim oldugu diisiiniilmekiedir.

4.8. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Ahnmas: Hakkinda Giriis
Rapor konusu Kirklareli ili, Liileburgaz Ilgesi. 8 Kasim Mahallesi, Burgaz Kent

Konutlar1 biinyesinde yer alan 33 Nolu Bagimsiz Béliim’iin sermaye piyasasi mevzuati
¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklan portféyiine “Bagimsiz Béliim™ olarak alinmasinda

bir engel olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
4.9.  Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu taginmaz; Kirklareli ili, Liilleburgaz Ilcesi. 8 Kasim Mahallesi. Burgaz Kent
Konutlan biinyesinde yer alan ve tapuda 1266 ada 1 nolu parselin iizerindeki, 4 (B03)
Blokta yer almaktachr.

e Burgaz Kent Projesi toplamda 4 adet adadan olusmaktadir.

e Bu 4 adet ada biinyesinde toplam 29 adet blok bulundurmaktadir. Projede toplam 752 adet
daire ve 52 adet villa yer almaktadir.

e Taginmaz 4 (B03) Blok’un 8. normal katinda 33 nolu bagimsiz boltimdiir.

¢ Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu 4 (B03) Blok, bodrum, zemin ve 8. normal
kattan olusmaktadir.

e Sitede. agik otopark, giriste giivenlik ve dairelerde sesli diafon sistemi bulunmaktadir.
Ayrica sitede sosyal alan olarak ¢ocuk oyun parki, basketbol sahalari ve yiiriiviis alanlart

meveuttur,

e Rapora konu 33. Nolu bagimsiz bliimiin satisa esas yaklasik briit: 151.43 m#'di kullanim

alanmna sahip oldugu tespit edilmistir.

e Yerinde yapilan incelemelere gore rapora konu tasinmaz; antre, koridor, mutfak, salon, 2
adet oda, yatak odasi + ebeveyn banyosu, banyo+ WC ve balkon hacimlerinden

olusmaktadir.

e Dairenin ingaat &zellikleri ise genel itibari ile oda ve salonun zeminleri ahsap parke,
duvarlar ve tavanlar plastik boyali, WC, banyo ve koridorlarin zeminleri seramik,
duvarlan seramik/plastik boya, tavanlan plastik boyalidir. Pencere dogramalari PVC’den

mamul olup dairenin dig kapisi ¢elik kapi ve daire i¢ mekan kapilar ise Amerikan paneldir.
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4,11. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

OLUMLU OLUMSUZ

ilge merkezine goreceli uzak konumda

Nitelikli bir proje biinyesinde yer almalar,
itelikli bir proje blinyesinde yer almalari. olmasi.

Yiiksek kat ve acik cephe ile sehir manzarasina

" Ulasim imkaninin zor olmasi.
sahip olmasi.

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis: (Gelir) Yaklagimy”
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkullerin degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantilarm gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler dikkate ahnarak bolgedeki yasam
alanlarinin  doluluk ve bogluk oranlan arastinlmustir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satis ve kira fiyatlan arastirilarak. emsal karsilastirma yontemi ile gelir

indirgeme yontemi kullamlmistir.
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5.1. Emsal Karsilastirma Yoéntemi ile Ulasilan Sonuc
Birim ili fletisim Rileisi
EMSAL Satig Degeri Higili fletisim Bilgisi ve Emsal Hakkinda Aciklama
E T Deger
TABLOSU : E (TL)
e & = (TL/m?)
‘w = =
2 ¥ =
o, 151,43
Tasinmaz
. Sahibinden (535 355 05 34): Emsal rapora konu tagimimazla aym sitede
Emsal 1 124 160,000 ~ 1.290 | yer almakta ve 8. Normal katta konumludur. Daire 160.00,-TL bedelle
satiliktir.
) Ozcan Gayrimenkul (537 571 23 13): Emsal rapora konu taginmazla
Emsal 2 140 146.000 ~1.043 ayni sitede yer almakta ve 5. Normal katta konumludur. Daire 72.000,-
TL pesin ve 74.000.-TL si geri ddemesi bulunan satithk dairedir.
i Cem Emlak (532 451 28 25): Emsal rapora konu taginmazla ayni sitede
Emsal 3 150 178.000 ~ L187 | yer almakta ve 3. Normal katta konumludur. Daire 70.000,-TL pesin ve
900,-TLx120ay geri 6demesi bulunan satlhik dairedir,
} Cem Emlak (532 451 28 25): Emsal rapora konu tagimmazla aymi sitede
Emsal 4 125 110.000 1.160 yer almakta ve 6. Normal katta konumludur. Daire 110.000.-TL pesin
ve 35.000.-TL geri 6demesi bulunan sathk dairedir.
Ozcan Gayrimenkul (537 571 23 13): Emsal rapora konu tasinmazla
Emsal 5 155 145.000 ~ 935 | aym sitede ver almakta ve 6. Normal katta konumludur. Daire 145.000,-
TL pesin ddemeli satihik dairedir.
Bilgedeki emlak isi ile ugrasan esnaflardan aliman bilgiye gore konu dairenin konumu, cephesi, ingaat dzellikleri,
Gortl vh. ozellikleri bakimindan giintim{iz pivasa kosullarninda 120.000,-TL civarinda saulabilece@i gbrisi ahinnustr,
Ayrica meveut emsallerin m? 8lglimlerinin abartilt oldugu degerlendirme yapilirken biitiin bunlar g8z Oniinde
bulunduruldugu belirtilmistir,

Elde edilen piyasa verileri irdelenmis, bulunan veriler rapor konusu tasinmaz ile konum,

fiziksel Ozellik, cephe, biiyiikliik, insai kalitesi, mimari 6zelligi. kullamm fonksiyonu,

goriilebilirlik vb. kriterler dahilinde kiyaslanmigtir.

Rapora konu 33 nolu bagimsiz béliim igin giinlimiiz ekonomik kosullarinda arsa pay:

dahil halihazir durumu itibariyle m? birim degeri igin 825,-TL takdir edilmis olup KDV hari¢

toplam degeri igin;

151,43 m*x 825,-TL/m*= (124.929,75) ~ 125.000,-TL kiymet takdir edilmisgtir.
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5.2.  Gelir Indirgeme Yontemiyle Ulasilan Sonug
Yapilan aylik kira bedeli aragtirmasina gore, gayrimenkuliin aylik m? kira birim degerinin

ortalama 4.-TL/m*ay olabilecegi kanaatine varilmistir.

Kapitalizasyon orani ise satihk ve kiralik emsaller dikkate alinarak % 5 olarak kabul
edilmigtir. Buna gore tasinmazin degerleri asagida hesaplanmstir.

Hesaplamalarda ilave edilen kisimlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bu degerleme
yonteminin kontrol amagh yardimer olarak yapilmas: sebebi ile yasal durum ve mevcut durum
ayrimi yapimanustir.

(Tasinmaz Degeri = Net Gelir / Kapitalisayon Orani)

B.B. Alam B‘::?;::jkl)lig:ri Yillik Kira | Kapitilizasyon Toplam
No (m?) (TL/Ay) Degeri (TL) Oram Degeri (TL)
33 151,43 4,00 7.268.64 0.05 145.372,80
(145.372,80)
Toplam
~ 145,500

5.9.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yontem ile ulasilan

degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Bélgede hatta aym site igerisinde yer alan emsallerin kullanim alanlar1 mal sahiplerinin
beyanlart dogrultusunda olmast m? dlgiilerinin tutarsiz olmasi ve gergegi yansitmamas: sebebi
ile m* birim degerinin ve kira degerinin degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yontemi
ile bulunan deger her zaman en dogruyu yansitmayabilir.

Bu goriisten harcketle nihai deger olarak; emsal karsilagtirma yonteminin alinmasi
tarafimizca uygun goriilmiistiir.

Buna gore rapor konusu bagimsiz boliimiin arsa paylar1 dahil toplam pazar degerleri

125.000,-TL olarak belirlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSTU VE SONUC

Is bu rapor. ; Kirklareli Ili, Liilleburgaz Ilgesi. 8 Kasim Mahallesi. Burgaz Kent Konutlari
biinyesinde yer alan ve tapuda 1266 ada 1 nolu parselin iizerindeki, 4 (B03) Blok, 8. normal
katta konumlu 33 nolu bagimsiz béliim daire tespiti igin hazirlanmstir.

Rapor konusu taginmazin emsal karsilastirma yontemi ile piyasa degerine ulasilmistir.
Taginmazin, kullanim alam, kullanim fonksiyonu. konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak
giiniimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda

sunulmustur. Takdir edilen deger tagmmazin yasal alanlar itibari ile bulunan degerlerdir.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 0,08)
TL USD TL USD
33 Nolu Bagimsiz Béliimiin
Pazar Degeri 125.000,- ~ 45,985, 126.250,- ~46.444,-

TCMB doviz kuru 2,7183 TL alinmigtir.

s KDV dahil degerler de hesaplanmis olup tagmmazin konut nitelidinde oldugu icin KDV oranimmn
% 8 oldugu kabul edilmistir, KDV aram ve sirketlerin KDV li miilk satist konusu alamniza
girmemektedir. Burada rutin KDV wygulamasi olacagi varsayilmgii.

o Konu gayrimenkuliin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul
Yatirim Ortakligy portfoviine alvmp alinmamast hakkinda goriis belirtilmemistir.

o Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuai hiikiimlerine gore hazwlanmigir.

Bu savfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullamilamaz,

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarn kullanimlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
NI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Y

——Ditara DINCY UREK

SORUMLU DEGERLEME U

$

(SPK Lisard§ No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
e  Takyidat belgesi
e Yapi ruhsat
o [mar durumu drnegi ve plan notlan
e Emlak Beyan Ornegi
e Fotograflar

Raporu hazirlayanlarin tamuic bilgiler ve SPK lisans belgesi trnekleri
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