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RAPOR NO

EML-1310019-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

LULEBURGAZ TICARET MERKEZI BUNYESINDEKI 1 ADET BAGIMSIZ
BOLUM

DEGERLEME ADRESI

KURTULUS MAHALLESI TICARET MERKEZI 1 NOLU ISYERI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 10.12.2013 tarih ve EML-1310019 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar gtincellenmemisgtir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almigtir.

Ayrica, s6z konusu ticaret merkezinde bulunan 20 adet bagimsiz boluim i¢in 20.12.2012 tarih
ve EML-1211025 numaral ile 08.04.2013 tarih , EML-1303035 numarali raporlar sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son Ug
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu taginmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1211025 EML-1303035
Rapor Tarihi 20.12.2012 08.04.2013
Rapor Konusu 20 Adet Bag.Bdl.* | 20 Adet Bag.Bol.*

Berrin K.Sever H.ibrahim Akyildiz

Rt Eple etk A.Ali Yertut Berrin K.Sever

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.733.451,64 3.733.451,64
(TL) (KDV Haric)

*20.
bag

12.2012 ve 08.04.2013 tarihli degerleme raporiari; 1,2,3,4,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21 nolu
imsiz béltimler igin hazirlanmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

KIRKLARELI LULEBURGAZ CARSI TICARET MERKEZI
PROJESI'NDE BULUNAN 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

10.12.2013

REVIZE RAPOR TARIHI

19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAY

RIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. 2.1 TAPU KAYITLARI VE EK-2

MEVCUT KULLANIM

BAGIMSIZ BOLUM BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU

1267 ADA 1 PARSEL NUMARALI ANA GAYRIMENKUL
KIRKLARELI LI LULEBURGAZ ILCESI TOPLU KONUT
ALANI 49 VE 50 NO'LU PARSELLERE AIT 07.05.2005
TASDIK TARIHLI UYGULAMA IMAR PLANI'NDA E=1.50 VE
H=9.50 YAPILASMA KOSULLARINDA " TICARET ALANI "
OLARAK PLANLANMISTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

1.200.112,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

KIRKLARELI
LULEBURGAZ

KURTULUS

ESKi MUSELLIM YOLU

1267
1
3.685,00 M?

UG KATLI BETONARME BINA VE ARSASI

KAT MULKIYETI

1
ISYERI
BODRUM
1188/3304

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKET
6272

139

13727
27.05.2011
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- Takyidat Bilgileri
Lileburgaz Tapu Mudirligi'nden 21.03.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve

takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

* Bagimsiz bolumun ilgili tapu kutuklerinin ilgili sayfalsinda tarih ve no belirtiimeksizin ' Ticaret
Alani ' beyani iglenmisgtir.

* Beyanlar Béliuminde: 27.05.2011 tarih , 6272 yevmiye no'lu ydnetim plani bulunmaktadir.

* Beyanlar Boliminde: 08.02.2012 Tarih ve 1518 Yevmiye numarasi ile kat milkiyetine
cevrilmigtir.

(ilgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlann Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan 1 adet bagimsiz bélimin son u¢ yilik dénemde
mulkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Lileburgaz Belediyesi imar Midirligi'nden alinan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan ekte de sunulan imar durum belgesine gore:

1267 Ada 1 No.lu parsel, 3194 sayili imar Kanununun 8/b maddesi uyarinca Belediye Meclisinin
05.07.2005 tarih 23/105 sayih karariyla mevzi imar plani onaylanmis olup, 1/5000 6lgekli Nazim
imar PLani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda "Ticaret Alani"nda, Emsal= 1,50
ve Hmax= 9,50 m. yapilagsma kosuluna sahip oldugu belirtilmistir.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin mimari projesine esas alinmig, 22.04.2010 tarihli 110 no.lu tadilat yapi ruhsati
mevcuttur. ilk ruhsat tarihi 13.12.2005 ve no.su 417 olan yapinin ruhsatinin yenilenme nedeni
“yeniden” olarak belirlenmistir.Ayrica 30.12.2011 tarihli 1194 no.lu yapi kullanma izin belgesi
mevcuttur.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazin ruhsat, iskan ve projelerine uygun insa edildigi goérulmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin bulundugu parsel icin ruhsat ve iskan alindidi tarihe bagh olarak asagidaki husus
gecerlidir.

Konu ile ilgili yazi Bayindirik ve iskan Bakanliig Yapi Isleri Genel MidirlGgi'nin
B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayili yazisinda gegen;

"Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.'nin ilgili mevzuati geredi kamu kurulusu
oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse Yilksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu
kurumu olarak kabul edildigi belirtildiginden, anilan kurulusga yaptirilacak olan yapilarin fenni
mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda da belirtildigi Gzere 3194 sayih
imar kanununun 26.maddesi uyarinca kurulusca ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri
ayri Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970 Yapi Kullanma izin
Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gérus verildigi anlagiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Kirklareli ili , Lileburgaz ilgesi , Kurtulus Mahallesi 'nde bulunan
Ticaret Merkezi Projesi'ndeki mulkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.' ye ait
olan 1 no'lu igyeri vasifli taginmazdir.

Tasinmazin Uzerinde bulundudu parselde 1 adet ticaret blogu mevcuttur. Blodun insaati
T.C.Bagbakanlik TOKI istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. ve Mehmet
Cihangir YUCEL Ortakligi tarafindan gerceklestiriimistir. Ticaret merkezi; 1 adet bodrum katta
ve 16 adedi normal, 4 adedi dubleks 20 adeti zemin katta olmak Uzere, toplam 21 adet
bagimsiz bdlimden olusmaktadir. Blokta 1 adet bagimsiz bélimun tapu devrinin yapildigi
gorilmustur. Ticaret merkezinin halihazirda bir kisminin ticari fonksiyonlu olarak kullanildigi , bir
kisminin bos durumda oldugu gérulmustar.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin bulundudu bina Kirklareli ilinin Lileburgaz ilgesinin Kurtulus Mahallesinde yer
almaktadir. Mahalle gelismeye devam eden, toplu konutlarin bulundugu bir mabhalledir.
Halihazirda taginmazlarin ¢cevresinde 752 konutluk Luleburgaz Burgazkent Konutlari ve bir adet
ilkdgretim okulu, cami bulunmaktadir. Taginmaza ulasim 6zel araglarla ve hemen cephesi
bulundugu akstan gecen toplu tagima araclari ile saglanmaktadir. Bélgenin alt yapi ¢alismalari
tamamlanmis durumdadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz; Avrupa Otoyolu (izerinde istanbul Edirne istikametinde ilerlerken Lileburgaz
ayrimina gelindiginde Luleburgaz yéniinde giris yapildiginda yaklasik 7 km ilerlendikten sonra
saga Luleburgaz kent merkezi istikametine donulur. Bu yol Gzerinde yaklasik 810 m ilerlendikten
sonra Luleburgaz Devlet Hastanesinin yanindan sola Mehmetgik Caddesi' ne giris yapilarak
yaklasik 950 m ilerlenir. Sola Eski Bedir Caddesi' ne doniis yapilarak yaklasik 300 m ilerlenir. ilk
saga donls yapilarak 1,2 km ilerlenir ve 2. Saga donulerek 190 m ilerlendikten sonra s6z
konusu taginmazin bulundugu ticaret merkezine varilmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu parselde 1 adet ticaret blogu mevcuttur. Blogun ingaati T.C.Basbakanlk
TOKI istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ve Mehmet Cihangir YUCEL
Ortakligi tarafindan gerceklestiriimistir. Ticaret merkezi; 1 adet bodrum katta ve 16 adedi
normal, 4 adedi dubleks 20 adeti zemin katta olmak Uzere, toplam 21 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. Blokta 1 adet bagimsiz bdlimin tapu devrinin yapildigi goériimustur.Ticaret
merkezinin halihazirda bir kisminin ticari fonksiyonlu olarak kullanildidi , bir kisminin bos
durumda oldugu gérulmustar.

Tasinmaz bodrum katta konumlu ve tek hacimden ibaret olup Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi A.S'den alinan listede verildigi Uzere net 1.145,09 m? | brit 1.188,23 m?
alanlidir. Ticaret merkezinin Uzerinde kain oldugu parselin topografik olarak egimli olmasi
nedeni ile 1 no'lu bagimsiz bélim yol kotu Gzerinde bulunmaktadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz ! B.AK.
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi D -B
Kullanim Amaci :  [SYER]
Elektrik ¢  SEBEKE
Su ‘' SEBEKE
Isitma Sistemi  :  poOGSALGAZ KOMBI
Kanalizasyon *  SEBEKE
Su Deposu

Hidrofor

Asansor

Jenerator

Intercom Tesis
Yangin Tesisat :

Cati Tipi ! TERAS

Dis Cephe *  DIS CEPHE BOYASI - KAPLAMA

Park Yeri ! MEVCUT

Guivenlik

Manzarasi ' SOKAK CEPHELI

Cephesi I BATI

D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan incelemede taginmazlarin zeminlerinin sap kapli , duvar ve tavanlarinin boyali
oldugu , pencere ve kapilarinin aliminyum dograma oldugu goéralmuastar.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kirklareli ili

Kirklareli ili, Marmara Bolgesinin Istiranca (Yildiz) Daglari ve Ergene Ovasi bélimleri tizerinde
yer alan, kuzeyinde Bulgaristan, kuzey dodusunda Karadeniz, giiney dogusunda istanbul,
glineyinde Tekirdag ve batisinda Edirne ile gevrilmistir. Yluzolgimi 6.550 kilometrekaredir.
Bulgaristan’a 180 kilometre kara siniri, Karadenize 60 kilometre deniz  Kkiyisi
bulunmaktadir.Denizden 203 metre yikseklikte, kuzey ve dogusu daglik ve ormanlik diger
bdlimU genelde dizlik arazidir. Bolgede genellikle kara iklimi hakimdir. Kiglari sert ve yagish,
yazlari sicak ve kurak geger. Baslica akarsulari Ergene Nehri ve Rezve Deresidir. Bitki ortlist
olarak ormanlik ve step 6zelligi gdstermektedir.

Harita 1 - Kirklareli'nin Konumu

4.1.2 - Liileburgaz ilgesi

Lileburgazin tarihi, Trakya'nin tarihi ile birlikte MO. 4500-4000 yillarina kadar inmektedir.
Trakya’'ya adini veren Trak kabilelerinden Ordis’lerin o yillarda ilgemize yerlestigi ve buraya
Bergule ismini verdikleri gértulmektedir. Daha sonralari sirasiyla Persler, Atinalilar,
Makedonyalilar ve Romalilar bélgede hikim stirmuglerdir. Lileburgaz MS 1361 yilinda 1.Murat
tarafindan fethedilerek Osmanl topraklarina katilmistir. 1870 yilinda ilge olan kentimizin adi
Osmanlh déneminde Burgaz olarak aniimis ve Cumhuriyet déneminde ise Lileburgaz ismini
almistir.

Lileburgaz Kirklareli ilinin giineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin Saray ve
Corlu ilgeleri, batisinda Kirklareli ili Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili Pinarhisar ilgesi ve
glineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath llgeleri ile gevrilmistir. Kirklareli ili’'nin en
biyik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1.370,00 hektar olup, iice merkezinin denizden
yiiksekligi 30 metredir. iklim genel olarak yazlari sicak ve kurak, kislari ile yagisli ve soguktur.
Genellikle kisin Balkanlardan gelen soduk hava akimlarindan etkilenmektedir. iige ekonomisi
genelde tarim, hayvancilik ve sanayi'ye bagli olmakla birlikte ilgemizin D-100 karayolu {izerinde
olmasi ticareti de canli tutmaktadir. iige halkinin biyiik bir kismi balkan (lkelerinden eski
yillarda gé¢gmen olarak gelip yerlesmislerdir. Sanayinin ilgeye gelmesi ile birlikte Anadolu’dan da
bdlgeye buyuk bir gé¢ olmus ve halen devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Dontusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmigtir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyre@inin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
gOralmastir.

Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusuniUlmektedir. Ancak kentsel donudsimin olacagi bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Lilleburgaz Belediyesi imar MiduirlGgi, Lileburgaz

Tapu Mudarltagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Bulundugu bdlgede konut bloklari yer almaktadir.

% Bolgede benzer 6zelliklerde ticari kullanima yénelik tasinmazlarin bulunmadigi
gOrulmastar.

% Minibuslerin son duraginin ticaret merkezinin é6ntinde bulunmasinin tagsinmazlarin ticari
hareketliligine olumlu olarak yansiyacagi dusuniimektedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin bulundugu blok konum olarak Lileburgaz kent merkezine uzak konumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi, Gelir
indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

(Degerleme Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidgi A.S. 'den alinan stok listesine gére
yapiimistir. Listede belirtiimis olan badimsiz bolimin kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.)

Degerlemesi yapilan tagsinmazin bulundugu ticaret merkezi blinyesindeki begimsiz bélimlerin Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. 'den alinan bilgiye gére satilan bagimsiz bélimlerin adedi
19, stoktaki bagimsiz bolimlerin adedi 1, tapusu verilen bagimsiz bélimlerin adedi 1 ' dir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  SAHIBINDEN
Tel 532 768 39 92

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 35 m?
alanh olarak pazarlanan dukkanin 130.000.TL bedelle satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. (
3.714.-TL/m?)

*  SAHIBINDEN

Tel 533 445 49 31

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 35 m?
alanli olarak pazarlanan dikkanin 120.000.TL bedelle satisa sunuldudu bilgisi edinilmigtir. (
3.428.-TL/m?)

*  NUR EMLAK

Tel 538 866 90 58

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 40 m?
alanh olarak pazarlanan duikkanin 120.000.TL bedelle satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
3.000.-TL/m?)

*  NUR EMLAK
Tel 538 866 90 58

Yapilan gérismede degderleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 32 m?
alanli olarak pazarlanan dikkanin 120.000.TL bedelle satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
3.750.-TL/m?)
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Kiralik Emsaller

*  SAHIBINDEN
Tel 533 445 49 31

Yapilan gérismede dederleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 32 m?
alanli olarak pazarlanan dikkanin 600.TL /Ay bedelle kiraya sunuldudu bilgisi edinilmistir.(
18,75.-TL/Im?)

*  NUR EMLAK
Tel 538 866 90 58

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 35 m?
alanli olarak pazarlanan dikkanin 700.TL /Ay bedelle kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 20.-
TL/m?)

*  NUR EMLAK

Tel 538 866 90 58

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 40 m?
alanh olarak pazarlanan duikkanin 800.TL /Ay bedelle kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 20.-
TL/m?)

*  SAHIBINDEN

Tel 532 768 39 92

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni blokta , zemin katta bulunan 35 m?
alanh olarak pazarlanan duikkanin 800.TL /Ay bedelle kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
22,85.-TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU

BILGI ISYERI ISYERI ISYERI
SATIS FiYATI 130.000 120.000 120.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 35 35 40
BIRIM M? DEGERI 3.714 3.429 3.000
ALANA iLISKIN DUZELTME ok KUetik oK KUetk ok KUetik
-30% -30% -30%
IMAR KOSULLARI
Y‘?‘P":As"’.'.A KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON ISYERI ISYERI ISYERI
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYI ORTA IYI ORTA IYI
KONUMA iLiISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER
Dif?ER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
gﬁiélz_llj'l\-\nl\EnA PAYINA ILISKIN -30% -30% -30%
TOPLAM DUZELTME -70% -70% -70%
DUZELTILMiS DEGER 1.114 1.029 900

Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu projede zemin katta bulunan igyerlerinin pazarlanan
birim m? degerlerinin tasinmazlarin konum, alan, cephe vb. 6zelliklerine bagh olarak 3.000-
4.000 TL/m? araliginda degistigi g6zlemlenmistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimun
konum, alan, cephe vb. 6zellikleri dikkate alinarak emsal karsilastirma tablosu dizenlenmis ve
birim m? degerinin 1.010.-TL olacagdi 6ngdrilmugtar.

Bu yonteme gore 1 no'lu bagimsiz béliim igin 1.200.112.-TL deger takdiri yapiimistir.

; . . Ticaret R Taginmazin Taginmazin

Ada | Parsel BB:ﬁ'““':IZ B”"ﬂ“’t“gu T;::Tm Net| cotg Alami| Yonu “‘DE'%'"’.“ Degeri (KOV | Degeri (KDV
tm flo a an{m) | ) gert Harig) (TL) Dahil) (TL)

1267 | 1 1 BODRUM | 1.14509 | 118323 B 101000 | 1.200.112,30 1.416.132.51
1.145,09 1.200.112,30 1.416.132,51

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapi yeni insa edilmis olduklarindan bu yontem kullaniimamistir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisindan gelir Ureten muilkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 8 - % 10 civarinda oldugu gézlemlenmis olup, bu c¢alismada
kapitalizasyon orani % 8,7 olarak kullaniimistir Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecegdi uzere, 1 adet taginmazin bu yénteme goére toplam degeri olarak 1.026.632.-TL
takdir edilmistir.

Ticaret m? Birim
Bagimsiz | Bulundugu | Ticaret Net Satis Alami|  Yénia Kira Yilhk Kira |Kapitalizasyon | Tasinmazin
Bolim No Kat Alami (m?®) :'?le} Degeri |Degeri (TL) Oramni Degeri(.-TL)
(TL/AY/!/m?)
1 BODRUM 1.145,09 1.188,23 B 6,50 89.317,02 87% 1.026.632.41
1.145,09 1.026.632,41
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

6.5

Tasinmazin konumu, buyUkligu mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi o6lgude
yapilasmis olmasi nedeni ile dikkan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Kargilastirma Yaklasimina gore; 1 adet bagimsiz bélimun toplam degeri: 1.200.112.-
TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore 1 adet bagimsiz bélimun toplam degeri : 1.263.548.-TL
olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegdi ihtimali g6zdninde bulundurularak ve emsal ydnteminde ise elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélumine tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

1 Adet Tasinmazin Degeri

TOPLAM (.-TL) 1.200.112

TOPLAM (.-USD) 585.420
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu bagimsiz bélim degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu deger icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.
Katma Deger Vergisi (KDV) isyeri igin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlar
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede tasinmazlarin blyudkltkleri, carsi iginde
konumlarina gére aylik kira birim m2 degerlerinin 5.- 20.-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmisgtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan tasinmazin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari Ozelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari,
glnimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

10.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;

1.200.112 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.416.132 .-TL

(BirmilyonikiytlizbinyuzonikiTurkLirasi )

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
1.200.112 585.420 428.611 1.416.132,16
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 2,8000 .-TL

Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR

Lisans No: 402402

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 401732

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri

dikkate alinmamistir.

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