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AANNOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sdzlesme Tarihi
Dedgerlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miister / Rapor No

Dederieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Kenusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014
20 Kasim 2014

. Tam milkiyet

15 Aralik 2014
18 Arahk 2014
031 - 2014/7127

8 Kasim Mahallesi, Recep Giingdér Caddesi,
Burgazkent Sitesi, 1267 ada, 1 no'lu parsel
tzerindeki Ticaret Merkezi'nin bodrum katinda
konumlu 1 bagimsiz bélim no'lu isyeri ile 1269 ada
1 parsel Gizerindeki 8 no'lu bloktaki 7 no’lu daire
Lileburgaz / KIRKLARELI

Kirklareli ili, Lileburgaz Ilgesi, Kurtulus Mahallesi,
Eski Misellim Yolu Mevkii, 29L111a pafta, 1267 ada,
1 no'lu parsel iizerinde kayith “Ug Kath Betonarme
Bina ve Arsas!” vasifli ana gayrimenkuliin bodrum
katindaki 1 bagimsiz bélim no'lu isyeri ile 1269 ada
1 parsel lzerinde kayith 8 no'lu bloktaki 7 no'lu
konut

Emlak Konut GYO A.S.

1267 ada 1 parsel; Ticaret Alani

1269 ada 1 parsel Konut Alani

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarn
pazar  dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 1.075.000,-TL 456.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

SPK Lisansll'ﬂl‘mﬁerl’;m 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 saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmetl Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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X/

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Degderleme ve
Danismanlk A.S.

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

18 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLG1

Kirklareli ili, Lileburgaz Ilgesi, Kurtulus
Mahallesi, Eski Misellim Yolu Mevkii,
29LIIIa pafta, 1267 ada, 1 no'lu parsel
lzerinde kayith “Uc Kath Betonarme
Bina ve Arsas|” vasifli ana
gayrimenkuliin  bodrum katindaki 1
badimsiz bélim no'lu isyeri ile 1269 ada
1 parsel tizerinde kayith 8 no'lu bloktaki
7 no'lu konut

MEVCUT KULLANIM

Bos durumdadirlar.

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR O

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI

1267 ada 1 parsel; Ticaret Alani,

1269 ada 1 parsel; Konut Alani

LUNAN DEGERLER (KDV Haric)

1.075.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 201‘/‘7127
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi Kayisdagi i5 Merkezi No:91 K:3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurirltikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi
ve oOzel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye vyoénelik tim raporlan dizenlemelk,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tdrkiye'nin gesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2014%127
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SANIOYN/ A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tzerine adresi belirtilen tasinmazlarnn pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milktn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir,

- Ala ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igcin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféytinde bulunan gayrimenkullerin pazar degderinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Ahinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 20]%&7127
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SANIOYN/ A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tium bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadlr.‘

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lUcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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NITELIGI

SANIOYN/ A
4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
SAHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi Kirklareli Kirklareli
iLCESI * | Lilleburgaz Lileburgaz
MAHALLESI Kurtulus Kurtulus
MEVKIi Eski Miisellim Yolu Eski Misellim Yolu
PAFTA NO 29LI111a am=
ADA NO 1267 1269
PARSEL NO 1 1
. Bir adet dokuz kath, g
ag‘.?Efi‘:giRIMENKUL Ug Katli Betonarme Bina ve adet sekiz kath ve sekiz
NITELIGI Arsasi (*) aqet dért kath apartman
oo NN . binasi ve arsasi (*)
YUzoLcUmMO 3.685 m2 24,077 m2
BAGIMSIZ BOLUMUN b ot

ARSA PAYI 1188/3304 (**) 127/24077 (**)

BLOK NO _ 8

KAT NO * | Bodrum 1

BAGIMSIZ BOLUMNO i1 7

YEVMIiIYE NO 1518 3423 _
CiLT NO 139 _ 100

SAYFA NO 13727 9892

TAPU TARIHI 08.02.2012 | 30.04.2007

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
(**) Tasinmazlardan isyeri vasifli olan 1 no’lu bagimsiz bélimiin 1188/3304 arsa payina
isabet eden arsa miktari ~ 1.325 m2'dir.
Tasinmazlardan konut vasifli olan 7 no’lu bagimsiz bollimiin 127/24077 arsa payina
isabet eden arsa miktarn 127 m?2'dir.

NOVA TD RAPOR NO: 201%127
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SANIOYV A

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden alinan 03.12.2014 tarihli tasinmazlara ait tapu

kayit 6rnedi belgelerine gore tasinmazlar tzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

1267 ada 1 parselde yer alan tasinmaz iizerinde;
Beyvanlar Béliimii:

o Ticaret alani,

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

o Tasinmazin milkiyeti kat mdlkiyetine cevrilmistir. (08.12.2012 tarih ve 1518
yevmiye no ile)

1269 ada 1 parselde ver alan tasinmaz iizerinde;

Beyanlar Boliimii:

o Yonetim Plam Degisikligi: 11.01.2012 tarihli. (08.02.2012 tarih ve 1520 yevmiye
no ile)
o Kat milkiyetine gevrilmistir. (17.11.2011 tarih ve 13518 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portféyiinde “bina” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

gdoriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Lileburgaz Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin  konumlu oldugu parsellerin  05.07.2005 tasdik tarihli 23/105 sayili
“Kirklareli Ili Lileburgaz Ilcesi Toplu Konut Alani 49 ve 50 no'lu parsellere ait Uygulama
imar Plani” paftasinda yer aldigi, lejant ve yapilasma sartlarinin asagidaki sekilde oldudu

belirlenmistir.

ADA/PARSEL LEJANTI YAPILASMA SARTI
; Emsal (E): 1,50
1267/1 Ticaret Alani Hoae: 9,50 m

Emsal (E): 1,20
Hmax: Serbest

1269/1 Konut Alan

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapall
cikmalar dahil kullamlabilen bitin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik cikmalar ve i¢ yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan bélimler
anlasilir.

NOVA TD RAPOR NO: 201%7127
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ANNIOV A

1267 ADA 1 PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

Lileburgaz ilgesi Tapu Midirligi‘nde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait arsiv
dosyasinda yer alan kat irtifakina esas mimari proje incelenmis olup tasinmazlarin kat,
kattaki konum, kullanim alani ve mimari olarak projesine uygun oldugu belirlenmistir.

; |
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SANIOYN/ A

Ayrica Liileburgaz Belediyesi Imar Midirliigil arsivinde yapilan incelemelerde
tasinmazlardan 1267 ada 1 parsel tizerinde konumlu oldugu binaya ait 13.12.2005 tarih
ve 417 sayil ilk yapi ruhsati, 22.04.2010 tarih ve 110 sayili tadilat yapi ruhsati ile
30.12.2011 tarih ve 1194 sayill yap! kullanma izin belgesinin bulundugu belirlenmistir.
1269 ada 1 parsel Uzerinde yer 8 no’lu blok igin alinmis 25.03.2010 tarih ve 188 no'lu
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin brit ve net kullanim alanlan asadidaki tabloda
sunulmustur,

' z NET
BLOK | KAPI ODA B BRUT
ADA | PARSEL | “\ 0 NO KATNO | o vrsr YONU ALAN £ A'I;S!N
1267 1 ARl | 1 | MEOPRUM | yok B 1188,23 | 1145,09
1269 1 8 | 7 1 341 | K 151,43 121,88

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portfiyiinde “bina” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyetinde son (g yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadig belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumunda son g yil icerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazann kadastral durumunda son (¢ yil icerisinde

herhangi bir degisiklik olmadidi belirlenmistir.
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5. BOLUM G{\YR_iMEI‘_\IKULLERiN CEVRESEL VE FizIKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Kirklareli 1li, Lileburgaz ilcesi, 8 Kasim Mahallesi,
Recep Giingdr Caddesi, 1267 ada, 1 no'lu parsel Uzerinde yer alan Burgazkent Ticaret
Merkezi'nin bodrum katinda konumlu 1 no’lu bagimsiz bélim ile 1269 ada 1 parsel
tzerinde yer alan 8 no'lu Blok'taki 7 no’lu bagimsiz balimdir.

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadir.

Ulasim, Lileburgaz ilce merkezinden Durak Mahallesi istikametine devam eden
Recep Gilingér Caddesi takip edilerek sadlanmaktadir. Tasinmaz, Lileburgaz
istikametinde Recep Glingér Caddesi'nin sol tarafinda konumlanmaktadir.

Yakin gevrede genelde orta gelir seviyesine sahip ailelerce mesken amacgh olarak
kullanilan, benzer 6zellikte cok katl apartman bloklar ile 2- 3 kath villa tipi yapilar ve bos

parseller yer almaktadir.

Bélge, Lileburgaz Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup altyapi mevcuttur.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklan:

istanbul Edirne Yolu (D 100)......ccccccccviviennen. : 2,5 km
TEM Otoyolu (B BO)iwminnimumimsimin : 10 km
BB s i R R R i 27 km
BIPKIBE@IE oo imsremsvrsmsammsmsnvmsmvmpsnrassssnsasasnyasnss ¢ 60 km
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5.2 1267 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI BINA

BILGILER

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI
ELEKTRIK

SU - KANALIZASYON
YANGIN TESISATI
DIS CEPHE

CATI

PARK YERI

KiRA KABILIYETI

Betonarme karkas

Ayrik

1

3

Sebeke

Sebeke

Mevcut

Siva + akrilik boya

Teras tipi

Acik otopark yeri mevcut

Kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.

SANIOYN/ A

HAKKINDA GENEL

o Dederlemeye konu tasinmazin yer aldidi bina; bodrum, zemin ve normal kat olmak

tzere toplam 3 kathidir.

o Binanin bodrum katinda bir adet isyeri, zemin katinda ise 20 adet isyeri

bulunmaktadir. Zemin kattaki isyerlerinin 4 tanesi normal katla irtibath dubleks

isyeridir.

o 1267 ada 1 parsel lzerindeki ticaret blogunda ye alan 1 no'lu bagimsiz bélimin genel

ozellikleri asadidaki tabloda sunulmustur.

BRUT KULLANIM
ALANI

NET KULLLANIM
ALANI

ELEKTRIK

SU - KANALIZASYON
YANGIN TESISATI
DIS CEPHE

PARK YERI

isyeri Kismu :

Zemin: Sap

1.188,23 m?2

1.145,09 m=2

Sebeke

Sebeke

Mevcut

Siva + akrilik boya

Acik otopark yeri mevcut

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

Tasinmaz dekorasyonsuz olarak kiralanacak olup, dekorasyon isleri

tarafindan yapilacaktir.
12
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o Rapor konusu tasinmazlardan 1269 ada 1 parsel tzerinde yer alan boklarin genel
ozellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

B-01Blok | 8 32
B - 02 Blok 9 36
| B-03Blok | 8 32
B - 04 Blok 8 32
C - 01 Blok 4 8
C - 02 Blok 4 8
1269/1 C - 03 Blok 4 8
C - 04 Blok 4 8
C - 05 Blok 4 8
C - 06 Blok 4 8
C - 07 Blok 4 8
C - 08 Blok 4 8

o Rapor konusu 1269 ada 1 parsel tizerinde yer alan 7 no'lu bagimsiz bélimiin net ve

briit kullamim alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT NET

BLOK | KAPI ODA i
ADA | PARSEL | ~n 0 NO KATNO | o \\rar YONU A'I....'AZN Alr.:;N
1269 1 8 7 | 1 341 | k 151,43 | 121,88

o Ig mekan ézellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler laminat kapli,
duvarlar saten alq (izeri plastik boyalidir. Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kapli,
duvarlar saten algl Uzeri plastik boyaldir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar
fayans kaplidir. Vitrifiyeler tamdir. Dis kapilar gelik, ic kapilar amerikan panel kapidir.

Pencere dogramalarn PVC'dir.

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 kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlar, blyidklikleri, insai ve mimari
kullamm secenedinin  meveut kullamm

ozellikleri dikkate alindiginda en verimli

secenekleri olan "konu / isyeri" olacag) goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990l 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 biyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek iilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disiisler meydana gelmistir. Tiurkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmaillarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizlh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tizere blyilk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilimin tamami
icin ise ongoérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

déntsiimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir,

14 :
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6.2 BOLGE ANALizi

Liilleburgaz Ilcesi

. Marmara Bélgesi'nin Trakya kesiminde, Kirklareli iline bagl bir ilce merkezidir. Ilce,
Istranca daglarinin glineyinde, Ergene Nehri'nin meydana getirdigi ova (izerinde
kurulmustur.

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

e llge, istanbul'a 158 km, Edirne'ye 77 km, Tekirdad'a 58 km mesafededir.

= Istanbul ve Tirkiye'yi, Avrupa'ya baglayan D-100 Karayolu Liilleburgaz'in icerisinden
gegmekte olup, Istanbul - Edirne TEM Otoyolu ilgenin sinirlarina girmektedir.

. Kirklareli ilinin en biiyiik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1.370 hektar olup
ilce merkezinin denizden yiksekligi 30 metredir,

= 2013 yili adrese dayah nifus kayit sistemine goére niifusu 106.545 kisidir.

. iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kislari ise yadish ve soduktur. Genellikle
kisin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

. Cumhuriyet'le birlikte tanim, hayvancilik, ticaret ve sanayi, Lileburgaz'da uygun bir
gelisme olanagi bularak 2000'li yillarda Lileburgaz'i Trakya'min sanayi ve ticaret
kenti durumuna getirmistir.

. Ekonomisi adirlikh olarak sanayiye dayanan ilgenin cevresinde tekstil ve gida
dretimi gerceklestiren birgok fabrikanin yani sira Tlrkiye'nin en blylk cam
fabrikalanindan biri olan Trakya Cam Sanayi, yine Tirkiye'nin dénemli dogalgaz
santrallerinden HEAS, Kirklareli Cam Sanayi, Eczacibasi ilag Sanayi, Akin Tekstil,
Modern Tekstil gibi modern fabrikalar bulunmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin rahathdi,
o Modern tarzda insa edilmis sitenin biinyesinde yer almasi,
o Tamamlanms altyap,
o Yeterli otopark alanlarinin olmasi.
Olumsuz etken:

o Tasinmazlarin konumlandidi binada ve sitede doluluk oranminin heniiz az olmasi.

15
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Tasinmazla ayni blokta zemin katta yer alan, 30 m* kullanim alanina sahip diikkanin
satis dederi 130.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 4.335,-TL) ilgilisi: 0 533 445 49 31

2. Tasinmazla ayni blokta zemin katta yer alan, 30 m? kullanim alanina sahip dikkamn
satis degeri 150.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 5.000,-TL) lgilisi: 0 536 251 70 50

3. Tasinmazla aym blokta normal katta yer alan, 160 m? kullanim alanina sahip terasi
da olan diikkanin satis degeri 600.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 3.750,-TL) ilgilisi: 0 533 445 49 31

4. Burgazkent Konutlari biinyesinde yer alan bir blokun 6. normal katta yer alan,
135 m* kullanim alanina sahip olan 3+1 dairenin satis dederi 136.000,-TLdir.

(m?* satis dederi ~ 1.000,-TL) ilgilisi: 0542 252 33 48

5. Burgazkent Konutlarn bilinyesinde yer alan bir blokun 4. normal katta yer alan,
110 m? kullamim alanina sahip olan 2+1 dairenin satis dederi 116.000,-TL dir.

(m? satis dederi ~ 1.055,-TL) Ilgilisi: 0537 871 09 10

6. Burgazkent Konutlar biinyesinde yer alan bir blokun 2. normal katta yer alan,
109 m? kullanim alanina sahip olan 2+1 dairenin satis dederi 109.000,-TL'dir.

(m? satis dederi 1.000,-TL) Ilgilisi: 0532 358 38 27

7. Burgazkent Konutlar biinyesinde yer alan bir blokun 2. normal katta yer alan,
120 m? kullanim alanina sahip olan 3+1 dairenin aylik kira degeri 500,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 4,17 TL) Ilgilisi: 0288 413 13 40

8. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gériismelere 120 m? kullanim alanina sahip
olan 3+1 dairenin aylhk kira dedgerlerinin 500,-TL mertebelerinde oldugu bilgisi
alinmistir. (m? satis dederi ~ 4,17 TL)

9. Bdlge esnafiyla yapilan gériismede tasinmazla ayni blokta zemin katta yer alan,
30 m? kullamim alanina sahip dilkkanin yakin zamanda 115.000,-TL bedelle satildigi
bilgisi alinmistir. (m” satis dederi ~ 3.835,-TLugu

10. Rapor konusu tasinmazin KDV dahil 1.400.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

11. Bélge esnafiyla yapilan goriismede tasinmazla ayni blokta yer alan, 30 m? kullanim
alanina sahip dikkanlarin aylik 600 - 700,-TL bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir.
(m? kira dederi ~ 21,67 TL)
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullamilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanini pazann belirledigini kabul eder,
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan lzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglar) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yintemi ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yotntemde, yakin dénemde pazara cikarlmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 satis dederi belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve biyikltk gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, emlak pazarnnin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile

goristlmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1 EMSAL ANALIzZI

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan ticari emsallerin m? satis degerleri 3.750 -
5.000 TL arahginda dedismektedir. Emsallerin aritmatik ortalamast yaklasik 4.230,-TL
mertebesindedir. Isyeri niteligindeki tasinmazin site igerisinde yer almasi nedeniyle kisith
bir ticari potansiyeli olmasi ve kullamim alanminin diger emsallerden gok daha biyiik
olmasi nedeniyle cok daha az bir serefiyeye sahip olacadi gorlis ve kanaatindeyiz.
Tasinmazlarin pazarhk paylannin da olacag:r kabul edilmistir. Bélgede yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazin uzun zamandir satiik oldugu 6drenilmistir. Bu
durum tasinmazin mevcut blylklidgld ve konumu itibariyle dar bir alci kitlesine sahip
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica emsal tasinmazlar ticari nitelikte olduklarindan
satis dederleri (zerinde KDV dlsilecektir. Bu bilgilerden hareketle rapora konu
tasinmazin m’ satis dederinin 800,-TL mertebesinde olacag gériis ve kanaatindeyiz.

Konut emsallerinin aritmetik ortalamas ise yaklasik 1.020,-TL'dir. Satis sirasinda
bir pazarlik payinin olacagi gériisiiyle rapora konu tasinmazin m* satis degerinin 825,-TL
mertebesinde olacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ayni sitede yer alan 3+1 dairelerin ayhk
kira dederleri 500,-TL mertebesindedir. Rapor konusu taginmazin da aylk kira degerinin
ayni mertebede olacadi géris ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalarn, dederleme stlireci ve emsal analizinden hareketle
tasinmazlann konumlar, mimari ve insai &zellikleri ve mevecut durumlan da dikkate
alinarak takdir edilen m? birim dederleri ve toplam Pazar dederleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

pirim | PAZAR | AYLIK
BLOK | KAPI | .o | ODA BRUT | ~c<co: | DEGERI | KIRA
NO NO SAYISI | ALAN m? (TL) DEGERI
(TL) (TL)
carst | 1 | PPOPRUM I yok | 1188,23 800 950.000 | 4.000
8 | 7 1 3+1 151,43 825 | 125.000 500
TOPLAM 1.075.000 | 4.500
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8.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazll milk dederleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve milkin yalmzca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miilkiin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugtink(i degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma acgisindan, gelir
treten milkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.
Bélgede yer alan milklerin yilllk net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 4,55'dir. (yaklasik 264 ay)
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Pazar Dederi denkliginden hareketle
tasinmazin aylk kira degeri;
Tasinmazlarin toplam aylk kira degeri 6.440,-TL'dir.
4.500,-TL x 12 ay = 54.000,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
denkliginden hareketle 2 adet badimsiz b6limiin toplam pazar degeri;
% 4,55 = 54.000,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi
Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi = 1.187.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 264 ayda
kendilerini amorti ettikleri goriilmuistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar icin kapital oram (yaklasik 264 ay / 12 = 22 yil; 1/22 yil=) % 4,55
olarak hesaplanmistir.

19
NOVA TD RAPOR NO: 2014/[127 /




SANIOV A

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.,

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan kira ulagilan kira degeri
degeri (TL) (TL)
1.075.000 1.187.000

Goriilecegi tizere iki yontemle ulasilan degerler arasinda fark oldugu gériilmektedir.
Bélgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir,
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gdsterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.
Bu gdriisten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmistir.
Buna gdre rapor konusu bagimsiz bélimlerin toplam pazar dederi 1.075.000,-TL

olarak takdir edilmistir.

9. BOLUM TASINMAZLAR iICIN SiRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL IGERiSINDEKI GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlardan 1927 ada 1 parsel lizerinde yer alan bagimsiz bélim
icin son g yil icerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmamaktadir.
Rapor konusu tasinmazlardan 1929 ada 1 parsel lizerinde yer alan 7 no'lu bagimsiz

bélim igin ise;

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 11 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 09 Kasim 2012

Rapor No : 031-2012/1754

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 126.500,-TL
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SANOV A

10. BOLUM ~ SONUg

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle arsa payi dahil toplam
pazar dederi icin;

1.075.000,-TL (Birmilyonyetmisbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(1.075.000,-TL + 2,3575 TL/USD (*) = 456.000,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3575 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil pazar dederi 1,247.250,-TL'dir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinrnm Ortakhd portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 18 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 15 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

Tayflin KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bdlge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gériintisi

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)

a & o @ @
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