


Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyiikiimliilikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden. 12.01.2016 ftarihinde. 20160040 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara

DINCYUREK in beyani agagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadaryla dogru
oldugunu:
» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirh oldugunu;

)
3

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

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigim:
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestifimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV V V Vv VY

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deder bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

beyan ederiz,
/Guyrimenkulgy
Degerleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerieme A.S. Il
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YONETICIi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
'SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 12.01.2016

RAPOR NO 20160040

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

§ Kasim Mahallesi. Toki Caddesi, No:83/1
Burgazkent Carsis1  Liileburgaz / Kirklareli

KOORDINATLAR

41.382826. 27.358726

TAPU BILGILERI

Miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr  A.S.’ne ait olan Kirklareli I,
Liileburgaz llgesi, Kurtulus Mahallesi, 1267 Ada.
1 Nolu Parselde 1 bagimsiz béliim numarali isyeri
lizerinde  kisitlayier  herhangi  bir  serh
bulunmamakta olup, tasinmaz {izerindeki notlar
raporun madde 4.2. ve madde 4.2.1 paragrafinda
agiklanmistir,

IMAR DURUMU

05.07.2005 tasdik tarihli 1/1000 Kirklareli Ili
Liileburgaz llgesi Toplu Konut Alam 49 - 50
Parsellere Ait Uygulama Imar Plam dahilinde
kalmaktadir. (Detayl bilgi icin Bkz. Madde 4.3.)

CALISMANIN TANIMI

Is bu rapor, yukarida acik adresi verilen bagimsiz
béliimiin giincel piyasa rayi¢ deferinin tespiti i¢in
hazirlanmistir.

1 NUMARALI _l]AﬁlMSIZ {.!('_')LﬁMﬁN.
KDV HARIC PIYASA RAYiC DEGERI

950.000,-TL (Dokuzyiizellibin Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437)

lent AR
(SPK Lisans No: 400343)

ATAK
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklan, ('3ngiiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme g¢alisaninin

bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

Y

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda

belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda

bir mani olmadifi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve

en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismasi

yapmustir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Y

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amag¢hdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, Bagka higbir amacla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

v

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz oniine alinarak
vapilmustir, Projeksiyonlar degerleme uzmanmimin kesin olarak tahmin edemeyece&i deg@isen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkivetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmanis sadece

gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmustir,

ATAK

Gayrimenkul
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» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararhh maddeleri tespit ctme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngdriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili

ve yeterli bir uzman caligtirabilir.

v

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢alismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadi@ kabul
edilmistir.

» Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul edilmistir.

Y

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmanustir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle

gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmas: yapilmstir.

FATAE
Gayrimenkul
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. girketimiz tarafindan 12.01.2016 tarihinde, 2016/0040 rapor numaras: ile tanzim

edilmistir.

1.2.  RaporTiirii

Is bu rapor, 8 Kasim Mahallesi, Toki Caddesi, No:83/1 Burgazkent Carsisi Liileburgaz /
Kirklareli posta adresinde konumlu ve tapuda Miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigt A.S. ne ait olan Kirklareli ili, Lilleburgaz ilgesi, Kurtulus Mahallesi, 1267 Ada, 1 Nolu
Parselde 1 bagimsiz béliimde “Isyeri™ vasfi ile kayith gayrimenkuliin SPK mevzuau ve sézlesme

geregi giincel piyasa rayig¢ degerlerinin tespiti igin hazirlannustr,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda 1lgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlannustr. .
Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlanmustir. Degerleme uzman yardimeilart Naim KULAOGLU ve Candeger Murat

KILINC degerleme ¢alismalarina yardime: olmuslardir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalan sonucunda girketimizin deferleme uzmani ve sorumlu degerleme uzmanlar

tarafindan 12.01.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmgtir.

1.6. MiisteriTaleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkuliin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ATAK 2

Gaoyrimankul
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Sirket ve Miisteriyi Tamitic1 Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

iLETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

:Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

:igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

: 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

1 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiriirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, ozel.
gergek ve tlizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve cevre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gdrmiis degerleme
standartlann ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler [le Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde.
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {lizere konunun
gortisiildiigii Kurul Karar Orgami’'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmugtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK

Gayrimankul
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MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklif: A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 1021657915 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklarna iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yaturim yapmak tizere ve

kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK Gayrlmenkui Degerleme A. $ =i
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BOLUM 2  DEGER TANIMLARIL, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tammlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalanin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amac ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet icin
ahcilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklarn varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fivatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve bask: olmaksizin,

e Ahc ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satigi i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDES —Uluslararas1 Degerleme Standartlari —Deger ve Fivat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arali@n igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifr iginde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa.
varliklarin acik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye DegZeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
/Gayrimnnkulgij
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan par¢alanna pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklart deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parcasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2, Degerlemede Kullamlan Yiéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkli degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklasim™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
*UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar: Faal [sletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarthi. konumu, biytkligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirihr. Bu ¢alismada amag. pivasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate almur.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimm

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi él¢iimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oramimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gire bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur, 3

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullaria gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkultin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagsmak icin kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarn
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varattigi olasi dénem gelirleri hesaplanmir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullamimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

FUDES ~Ulusiararasi Degerleme Standarilar:

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Malivet vaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da
dahil olmak {tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag dustincesi ile
veniden insa maliyeti degerinden yipranma payr disiilir. Bir baska deyvisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

(ahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymndirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ¢zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym oOzelliklerde
insa cdilen binalarin insaat maliyetleri, miitcahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplannustir,

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu galigmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapihir. Calisma kapsaminda proje konusu triintin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin  yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalarn ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahminmi yapilir,
Gelistirilmesi durumunda sektoriin  genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
galismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi vapihir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarimin ¢ok farklihik gdstermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

Gayrimenkul
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2.3.  Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan dier kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Y éntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamast. finans
gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri oram” olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir.Buglin finans c¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanmilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Oran

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢clerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektoér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Pivasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gergeklesen alim-satimlar, daha dnee
vaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlannus ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngortilmiistiir.

Net bugiinkii degier ¢alismalarinda Indirgeme Oram (iskonto Orami) hesaplanmalidir, Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas:t Degerleme Standartlarma(UDES) gbre varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dofrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan igerir, Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.
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2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yatirimin yatirim doénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan deferdir. Pazar-Pivasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkil Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislanimin mevcut degerini, sermaye yatirmmimn mevcut degerivle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhhk) Oram, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisim hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammni bulmak igin 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 igletme gelirini toplam miilkiin degerine déntistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyil yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan wvarhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine &zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi. bor¢ alma maliyetleri ve ige yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya gikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte milkiin yeni sahibine gegecektir,

2.3.7. Artik Deger veya Déonem Sonu Degeri

Kargilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayamilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme ddnemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullamim omriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) na gore degerleme Raporu’nun tarihidir.
Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye®de ikamet eden niifus 2014 yilinda. bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
arttr. Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artig
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram
%91.8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91.8e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orami ise %8,2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére %1.5 artis gdsterdi. 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, %5.3 ile (4.113.072 kisi) lzmir, %3.6ile(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 niiffusunun ortanca yast yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30.7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diigtik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1),
Sanliurfa (19,2) ve Agin (20) dir.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir énceki yila gore %1.4 arti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67.7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52
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640 3512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3¢ (18 862
430 kisi) gerilerken., 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklasik %87e(6 192 962 Kkisi)
yilkseldi. Tiirkive'de kilometrekareye diisen kisi sayis1 artt,

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yihina gére 1 kisi 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 1sc kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

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

yiizdl¢limiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak ger¢eklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglan, 2014 raporundan

alinmistir,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)
2014 wii sonunda beklentilerin altinda olarak %29 bilyliyen Tiirkiye ekonomisi, 2014

yilimn ilk yarisinda gecen yilin aym dénemine gore %3,1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
oram yakalamustir. Yilin ilk yanisindaki verilere goére, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biiylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak. cari agiktaki iyilesme de

siirmektedir.

2014 yih genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilagtirici para politikalar1 ve makro ihtiyati
tnlemler 6zel titketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine, 6zel yatinmlarnn ve biiylimenin

yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarthinde tekrar segim karan alinmasi; Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin

devam etmesine neden olmustur.

Tirkiye'deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi {izerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk, ozellikle kiiresel
piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan tilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki yavaglama,

kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir,

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014’{in ilk varisinda
gecen yilin aym donemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yansindaki artigina, tiiketim
3.9 ve yatinm 1,2 puan katk: saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi

olmustur.
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ABD ckonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirimlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yén bulmaya g¢alisacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmas: beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiylimede agagi yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oranindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek. yaklasik %2.9 oraminda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yihi sonunda cari agigin
GSYH’ya oram %5,8"e gerilemistir. Tliketim artigimin azalmasi ve petrol fiyatinin diismesiyle, cari
acigm en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye’nin enerji giderinin azalmasi, yihn ilk yansinda cari
aciktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH’ye oranimin
%4.5°e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katthmm istihdam artisiin iizerinde seyretmesi
nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.,4 seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun verilerine gore Haziran ayindaki issizlik rakami %10,4 olarak agiklanmistur. 2015

vilsonunda igsizlik oraninin %11.4 olmas: beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu ig¢in en son revize ettifi
enflasyon tahmini %8.9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas: %6,9
olmak iizere %6-7.8 aralifinda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek doviz
kurlarinin gida fiyatlar: lizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri {izerinde gercekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz oranlar ve
krediler TCMB’nin Temmuz ayi enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7,5 olan politika faiz oranimin, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhkh ortalama

fonlama maliyetine yaklagtinilacag diigliniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirimm beklenmesi ve TL nin ABD Dolan karsisindaki
deger kaybini stirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin éniimiizdeki donemde para politikasinda daha

fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ay: itibanyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki viikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmistir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde

gergeklesirken, bireysel kredilerde %1 1,4 ile suurh kalmastir.
Ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas

Ingaat sektdril 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore biiyiime
hizinda yavaglama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biliylime oramiyla GSYH tizerinde biiyliven ingaat
sektérii, 2014 wyilinda %2.2 bilylime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmigtir. Insaat
sektoriintiin GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraminda olmustur.

2015 yihnm ikinei ¢eyreginde ise, insaat sektorii daha onceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oramnda biliylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan Kentsel dontisiim c¢alismalarl insaat

sektoriindeki bilylimede énemli rol oynamigtir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yarisinda gecen yilin ayni dénemine gore %28.38. yap
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraninda diigiis gdstermistir. Konut satislari verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 yih ilk yansinda bir onceki yilin aym dénemine gore iilke genelinde %21.
istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak. yeni konut satiglarinda bu artigin bir béliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.

(Konut satislar1 verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha ¢ok orta-iist ve tist gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina kargin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artig. daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Ontimiizdeki donemde fist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizinin

yvavaslamasi beklenmektedir.

Kaynak:Turkey Real Estate Review | [KINCI YARI 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. Karklareli ili (%)

Kirklareli tarih 6ncesi konum itibariyle dikkat ¢eken pek ¢ok antik yerlesim merkezine sahip

bir ilimizdir. Eski adi Karkkilise dir,

Bir gegis bolgesi olmasi nedeniyle Roma ve Bizans dénemlerinde pek ¢ok istilalara ugrayan
Kirklareli ilk defa I. Murat zamaminda 1363 yilinda Osmanlilarin eline gegmistir. Bu tarihten
itibaren wuzunca bir barig sitireci yasayvan Kirklareli Balkan Savasi ve 1. Diinya
Savagi siralarinda Bulgar ve Yunan isgaline maruz kalnis 10 Kasim 1922'de isgalden kurtulmustur.
Kirklareli'nin halki ise genellikle Bulgaristan ve Yunanistan, aynica Bosnak, Arnavut gibi diger

Avrupa muhacirlerinden olusmaktadir.

Kirklareli, Tiirkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara  Bdlgesimin Trakya kesiminde  ver
almaktadir. Kuzeve dogru ¢ikildikea giderek sarplasan ve Tiirkiye Trakyasi'nin en yilksek noktasini
teskil eden 1031 m. rakimhi Mahya Dagi'min da bulundugu Yildiz Daglari'na vanlan ilin genelinde
kara iklimi hiikiim stirer. Ilin en 6nemli akarsuyu Ergene, Kirklareli'nin giineyinde tarima elverigli,

dolayisiyla birgok yerlesim biriminin bulundugu bir plato yaratmigtir.

Kentin kuzeyvinde Bulgaristan. dogusunda Karadeniz, gilineydogusunda ve giineyinde
Tekirdag (Saray. Corlu, Muratli ve Hayrabolu), batisinda ise Edirne, giineyi ve giiney batisinda
(Uzunképrii, Havsa ve Lalapasa ilgeleri) bulunmaktadir. Topraklar, kuzeyden Bulgaristan sinirim

olusturan Revze Deresi Vadisi, dogudan Karadeniz, giineyde Ergene Irmag: ana vadisi ve batidan
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ise Ergene Irmagi'na karigan Teke Deresi'nin su béliim ¢izgisi olan sirtlarla kusatilmistir, Il

merkezinin denizden yiiksekligi 203m. dir.

Baglica akarsulari Ergene Nehri ve Rezve Deresi'dir. Bitki 6rtiisii  olarak ormanhik

ve step dzelligi gdstermektedir.

ilde sanayi daha gok D-100 Karayolu etrafinda ve ozellikle Liileburgaz’da yogunlasmstir.
Kirklareli’nde sanayi artan bir hizla gelismektedir. 1987-2001 déneminde yiizde 6.7 ile sanayi, i1’in
en hizh biiyiiyen sektorii olmustur. Kirklareli'nin Istanbul ve Avrupa’ya yakin olmasi bunun temel

nedenlerindendir.

[in yiizélgtimii 6.550 km? olup, arazi varhiginm yiizde 41°i kiiltiir arazisi, yiizde 37°si orman,
yiizde 1171 ¢ayw-mera gerive kalan ylizde 11°i ise kiiltir dis1 arazidir. 268.311 hektar tarim

arazisinin yilizde 17°sinde sulu tarim, geriye kalan yiizde 83’iinde de kuru tarim yapilmaktadir.

Tiirkiye genelinde oldugu gibi ilde de ¢ifigi aile sayisina gore arazi dagilimi dengeli degildir.
Bu bakimdan tarimla u@rasan aile sayisi fazla oldugundan ilde daha g¢ok kiigiik isletmeler
bulunmaktadir. Tarimsal isletmelerin yamsina bakugimizda, isletmelerin toprak biiyviikliigii
bakimindan 50-200 dekar arasinda yogunlastii, ¢ogunlugunun hem hayvancilik, hem de bitkisel
tiretimi birlikte yaptiklan goriilmektedir.

3.3.2. Liileburgaz Ilgesi

Il merkezinin giineydogusunda kurulmus bir ilgedir. Iigenin simirlari dahilinde 6 belde 30
kdy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan sonra Trakya'nin 4. en biiyiik il¢esidir. Liileburgaz.
Kirklareli'nin en bilyilk ve en geligmis ilgesidir. Sanayi bakimindan gelismis bir ilgedir.

Lileburgaz ve civari milattan &nceki dénemde Trakya, Biiyiik Iskender ve Roma
Imparatorlugu  hakimiyetindeydi. Roma Imparatorlugu'nun bélinme doneminde Bizans
egemenligine giren Liileburgaz, Osmanh'min kurulus ddéneminde Osmanh'min eline gecti. 14.
yiizyildan 1919'a kadar Osmanli egemenliginde kalan Lilleburgaz, Tiirk Kurtulus Savasi'nin énemli
kongrelerinden Liileburgaz Kongresi'ne sahne oldu. Sevr Antlasmasi'ndan sonra yére Yunanlarca

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

Liileburgaz dogusunda Tekirdag [li'nin Saray ve Corlu ilgeleri, batisinda Babaeski Ilcesi.
kuzeyinde Pinarhisar Ilgesi ve giineyinde ise Hayrabolu ve Murath ilgeleriyle komsudur. Kirklareli
[li'nin en biiyiik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1.370 hektar olup, ilge merkezinin denizden
yiiksekligi 30 metredir. Iklim genel olarak yazlan sicak ve kurak. kislar ise yagish ve soguktur.
Genellikle kisin Balkanlar’dan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

(*) Il ve ilge hakkmdaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmigtir.,
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz 8 Kasim Mabhallesi, Toki Caddesi Burgazkent Carsisi No:83/1
Liileburgaz / Kirklareli posta adresinde konumlu diikkandir.

Liileburgaz ilge Merkezi'nin giineyinde yer alan 8 Kasim Mahallesi’'nde konumlu TOKI
Burgazkent projesinin iginde konumlu Carsi icinde yer almaktadir. Carsi tek blok halinde inga
edilmistir. Giineyinde Toki Kiime Evler Caddesi, batismda Koknar Sokak, dogusundan Uziim
Sokak geemektedir. Konumuz tasinmaz Koéknar Sokak’a cephelidir. Ancak bu sokakta belediye
tarafindan henliz numarataj calismas:1 yapilmamistir. Yeni yapilagma bélgesidir. Burgazkent Projesi
yaklagik 210.000m?*’1ik sahada kurulmustur. 4 farkli imar adasinda konumlannmig farkli tiplerde 4, 8
veya 9 katl 29 blokta 752 adet konut ve Z+1 katl ikiz tipte 52 adet villadan olusmaktadir. Projede
ayrica 24 derslikli bir okul, cami ve konumuz tasinmazin ver aldigi ¢arsi blogu vardir. Carsi
blogunda 21 adet isyeri bulunmakta olup is yerlerinin ¢ogu bostur.

Toki Burgazakent Projesi’ne ulasim ilgenin en onemli ana arterlerinden olan Istasyon

Caddesi tizerinden giiney yoénde ilerlenerek Trakya Birlik Depo Tesisleri’ni geger gegmez solda yer

alan ana caddeye déniilerek saglanir.
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4.2. Tasmmazin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu taginmazin tapu kayit bilgileri raporumuz ekinde sunmus oldugumuz T.K.G.M
bilgisayar sisteminden temin edilen TAKBIS belgesi ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde yapilan
incelemeler dogrultusunda diizenlenmistir.

SAHIBI-HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. - Tam
iLi : Kirklareli

ILCESI : Liileburgaz

MAHALLESI : Kurtulus

MEVKIi : Eski Miisselim Yolu

ADA : 1267

PARSEL NO ]

YUZOLCUMU : 3.685,00 m*

ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI : Ug Katl Betonarme Bina ve Arsasi

BLOK NO :-

KAT NO : Bodrum
BAGIMSIZ BOLUM NO e]

ARSA PAYI : 1188/3304 (*)
NITELIGi : is Yeri

CIiLT NO 1139

SAYFA NO : 13727
YEVMIYE NO : 6272

TAPU TARIHI : 27.05.2011

(*) Tasinmazin arsa payina diisen arsa miktar1 1.324,99 m*"dir.
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4.2.1. Tasmmazin Takyidat Bilgisi

Bevanlar Hanesi :
e Ticaret Alan

e Yonetim Plani :23.05.2011 (27.05.2011 tarih ve 6272 yevmiye)
e Tasmmazin miilkiveti KM ‘ne ¢evrilmistir. (08.02.2012 tarih vel518 yevmiye)

Yukandaki beyanlar kat miilkiyvetini ve kullamm amacim tescil amaghi olup, bagimsiz
boliimiin Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiinde

“Bina” baghg alinda bulunmasinda bir engel olmadi goriis ve kanaatine varilmigtr.

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

ornegine gore rapor konusu 1267 ada 1 nolu parsel: 11.04.2001 05.07.2005 onama tarihli 1/1.000
oleekli Karklareli 1li Liileburgaz ligesi Toplu Konut Alani 49-50 Parsellere Ait Uygulama Imar
Plani (Ve 2006 tarihli plan degisikligi) kapsaminda yer almaktadir. Tasinmaz “Ticaret Alam” imar
lejantina E=1,50 Hmaks=Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

IBADETF
H E=180
Hmax=Sart

. ILKOGRETIM

E={50
Hmax=5arbest
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KIRKLARELI iLI LULEBURGAZ ILCESiI TOPLU KONUT iDARESI 49-50
PARSELLERE AIT UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1- Pis su ¢ukurlart hi¢ bir sekilde akarsulara baglanamaz. 19.03.1979 giin ve 13783 sayili resmi
gazetede yayimlanan “lagim mecrasi hakkinda yénetmelik™ hiikiimleri gegerlidir.

2- 1593 sayilh umumi hifz1 sithha yasasi ile 26.10.1983 tarih ve 18203 sayili resmi gazetede
vayimlanan gayri sithhi miiesseseler yonetmeligine uyulacaktir.

3- Enerji nakil hatti alundaki yapilanmalarda ilgili yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.

4- yesil alan, yol. otopark, ibadethane, ilkokul alam ve diger kullamimlar (dop) kamuya karsiliksiz
terk edilecektir. Imar uygulamasi yapilip kamuya terk edilmeden insaat ruhsati verilmeyecektir.
ayrica amaci disinda kullamlmayacakur

5- Yapilar, yapr vaklagma smurlan icinde kalmak, 3194 sayih imar kanunu ve vénetmelik
hiikimlerine uymak kosulu ile ada/parsel iginde istenilen sekilde yerlestirilebilir.

6- vap1 adalarinda (konut, ticaret) blok ebat ve sekilleri yonetmelik hiikiimlerine tabii olup, planda
belirtilen insaat emsalini asmamak kaydiyla ada i¢i yollar, adaya ait ¢gocuk oyun alanlan. parklar
ve diger kullanimlar ile bloklar arasi mesafeler vaziyet plam ve mimari projeler ile
belirlenecektir.

8- Gerekli otopark ihtiyaci 01,07.1993 tarith ve 21624 sayili resmu gazetede yayimlanan otopark
yvonetmeligi hiikiimleri ve standartlan dogrultusunda parsel/ada biinyesinde c¢oziimlenecektir.
tabii zemini yol kotu dstiinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya kismen bina
bodrumunda kapali otopark, garaj yapilabilir ve bina bodrum

9- Bagimsiz ¢ati kati ve ¢eckme kat yapilamaz. maksimum %40 ¢ati meyili i¢inde alt kat ile
baglantili ve alt katin alammin %30° unu ge¢gmemek kaydiyla g¢ati arasi mekan olusumuna
gidilebilir.

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

11- Tim yap adalarinda yerlesim planlart ve bahce tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir.
ancak dogal arazi yapmsit olanaklar dahilinde korunacaktir. apartmanlarda bodrum kat
yapilamamasi durumunda miistemilat (kalorifer dairesi. tesisat merkezi. depo ve garaj ile kapici
dairesi vb. ) ve yan kapal gocuk oyun alan1 zemin katlarda diizenlenebilir. iskana tahsis edilen
birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet boltimleri ingaat emsaline dahil degildir.

12- Yapilacak tiim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak vyapilar hakkindaki yénetmelik
hiikiimlerine uyulacaktir.

13- DSI'nin alana iliskin goriislerine uyulacaktir.

14- Alt yap: tesisleri gergeklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

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

16- Planlama smn uygulama smmndir. uygulama ectaplar halinde yapilabilir. etap simirim
belirlemeye ilgili idare yetkilidir.

17- Tasdikli imar planinda miilkiyet simirlar planlara iglenmis olmakla beraber imar plamyla
miilkiyet suurlari arasinda 2 m’ye kadar olan uyumsuzlugu plan degisikligi yapmaksizin yol
giizergahim degigtirmeden ve daraltmadan diizeltmeye belediyesi yetkilidir.

18- Plan onama sinirlan icerisinde yer alan her tiirlii projelendirme ve yapilanma ¢aligmalarinda
3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri ile deprem y®netmeligi hiikiimlerine
uyulmasi zorunludur.

19- Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda 1/5000 6lgekli nazim imar plam

kararlar gecerlidir.
!7/Gayrimenkufgfj
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4.4. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi
Tasmmazin miilkivetinde ve hukuksal durumunda son ii¢ yil i¢ginde degisiklik olmamstir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Taginmazin belediye evraklarinda ve hukuksal durumunda son ii¢ yil iginde degisiklik olmamstir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazlann konumlandigi parselin kadastral durumlarinda son ti¢ yil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmamistr.

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu bagimsiz béltimle ilgili alinmig resmi evraklarin tarih ve numaralart asagida

sunulmustur.

Yapi Ruhsati : 13.12.2005 tarih 417
Tadilat Ruhsati :22.04.2010 tarih 110
Mimari Proje : 06.05.2011 tarih 2010/110
Yapi Kullanma izin Belgesi : 13.06.2014 tarih 14/295

Kat irtifak: / Kat Miilkiyeti Tesisi : 27.05.2011 - 08.02.2012 tarih 1518
Konu taginmazin gerekli tiim izinleri alinmg, projesi onaylanmis, yapt kullanma izin belgesi

alinnus ve kat miilkiyetine ge¢ilmistir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu fhale Kurumu ile Yiiksek

Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma
ve Uygulama Genel Midiirliigii tarafindan yvazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gore
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti: 3194 sayih Imar
Kanunun 26, Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca

avri ayn istlenilmistir.
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4.7.

En Etkin ve Verimli Kullanim

Degierleme konusu tasinmazin konumlu oldugu arsa mevcut imar plam dogrultusunda

yapilasmis olup meveut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu distintilmektedir.

4.8.

Miisterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkul kat miilkiyetine gegmis bagimsiz boliim olup, kat miilkiyeti

kanunu esaslar1 dahilinde degerleme raporu hazirlanmgtir,

4.9, Hasilat Paylasimi, Kat Karsih Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Rapor konusu taginmaz kat miilkiyeti kurulmug bagimsiz baliim niteligindedir.
4.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriig

Rapor konusu Kirklareli ili, Liileburgaz Ilgesi. Kurtulug Mahallesi, 1267 Ada, 1 Nolu

Parselde 1 bagimsiz béliimde “Igyeri” vasfi ile kayith gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhifn portfdylinde “Bina™ bashg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.11.

Genel Ozellikler ve Tasinmaz ile ilgili A¢iklamalar

Rapora konu taginmaz 8 Kasim Mahallesi, Toki Caddesi, No:83/1 Burgazkent Carsisi

Liileburgaz / Kirklareli posta adresinde yer almaktadir.

Projenin Adi
Arsa Alani
Toplam insaat Alam

insaat Tarz

: Burgazkent Carsisi
: 3.685,00 m?
: 3.356,00 m?

: Betonarme Karkas

insaat Nizami / Kat Adedi : Aynk / B+Z+1 N.K.
Giivenlik : Yok
Otopark : Agik otopark alamt meveut
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e Rapora konu tasinmaz tapuda Kirklareli Ili, Liileburgaz flgesi. Kurtulus Mahallesi, 1267 Ada,
1 Nolu Parselde 1 bagimsiz boliimde “Isyeri” vasfi ile kayith gayrimenkuldiir.

e 3.685,00 m? yiizolgtimiine sahip 1267 Ada 1 parsel tizerinde betonarme karkas yap1 sistemi
ve 3-B yapt simfinda teras catili olarak insa edilmis Bodrum+Zemin+1 Normal katli, i¢inde
21 adet ditkkam barindiran garg1 merkezi vardir.

e Parselin dogu ve bati cepheleri arasinda kot fark: bulunmasindan dolayi. ¢arsimin dogu
cephesinde bodrum kat (-3.00m kotu) tabii zemin seviyesi altinda iken bati cephesinde tabu
zemin seviyesinin iizerinde agikta inga edilmistir.

e Carsida kuzey, giiney, dogu ve bati cephelerde olmak {izere 4 adet girig bulunmaktadir.

¢ Binanin Bodrum katinda 1 bagimsiz béliim numarali ditkkan ve signak, Zemin katinda
3456.7.8.9.10,13,14.15.16.17,18,19.20 bagimsiz bdlim numarali diikkanlar, Zemin+1.
Normal katta 2. 11, 12 ve 21 bagimsiz boliim numarah diikkanlar bulunmaktadir.

e Rapora konu 1 bagimsiz béliim numarali Isyeri binanin bati cephesinde konumlanmugtir.
Kdoknar sokaga 25 m. cephesi vardir. Taginmaz 1.145,09 m? net, 1.188.,23m? satiga esas briit
kullamim alanina sahiptir. Yap1 kullanma izin belgesinde 1.197 m? beyan edilmigtir, Kullanim
alanlari belediye ve tapu sicil miidiirligiinde incelenen mimari projesi ile Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan tarafimiza ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden alinmigtr.

e Projesine gére mahallinde yapilan incelemelerde diikkanin bos ve i¢ tefrisatimin
tamamlanmamus oldugu gézlenmektedir.

e Diikkanin zeminleri helikopter beton, duvarlari ince sivahdir. Dig dogramas: teshir amagh

boydan boya aluminyum g¢ergeveli camdir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler

e Tasinmazlann yaklasik 2500 niifusa hitap eden TOKI Burgazkent sosyal konut bélgesi iginde
yer almasi

e Yeni insa edilmis olmasi, Kat miilkivetine gecilmis olmas:
Olumsuz Ozellikler
¢ Tasinmazin ilge merkezinden uzakta olmas:

e Bolge potansiyelinin ¢ok iizerinde kullamim alanina sahip olmasi, Tasinmaza talebin ¢ok
sinirli olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim”
“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim® ve “Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir,

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

Gayrimenkullerin  degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate alinarak bilgedeki yasam alanlarimim
doluluk ve bosluk oranlan arastinlmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satig ve
kira fivatlann arastinlarak, emsal Karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme ydntemi birlikte

kullanilmastir.
5.1. Emsal Karsilastirma Ydntemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yintem ile yakin zamanda boélgede pazara gikarilmis konu taginmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat
ayarlamas: yapildiktan sonra konu tasinmazlar i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiiklik, yap1 karakteristigi ve fiziksel ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilagtirilnig, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ile goriisiilmiis: aynica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlmustir. Asafida bolgede yapilan
arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

Satihk Diikkan Emsal Arastirmass:
e Sahibi Ali bey (507 304 02 68): Aym gars: iginde giineydogu kosedeki 21 bagimsiz bliim

numaral, zemin kati 74m2 1. kat1 73m* olmak {izere toplam 147m? kapali alan ile 132m?
acik teras kullammna sahip dikkkanin 500.000TL bedelle satihk oldugu 6grenilmigtir.
(Birim:3.400.-TL/m?)

e filke Gayrimenkul Selim Sentiirk (542 366 39 39): Aym carsi iginde giiney
merdivenlerden ¢ikisa gore sag kosedeki 17 bagimsiz bolim numarali, zemin Katta 32m?
kullanimina sahip diikkanmin 150.000TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir. (Birim:4.688.-
TL/m?)

e Sahibi Fahri Yaldiz (533 617 57 07): Aym ¢ars1 iginde kuzey merdivenlerden ¢ikisa gore
sol kisede ve yanindaki 5 ve 6 bagimsiz bsliim numarali, toplam 70m? kullammina sahip

diikkanlarin  1500TL/ay kiralik olduklar, satmayi distinebilecegi ancak diikkanlarin
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kendisine maliyetinin 300.000TL’yi buldugunu bu nedenle bu rakamn altinda satis
yapamayacagini beyan etmistir. (Birim:4.285.-TL/m?)

e Samet Ohri (532 204 85 80): Liileburgaz 8 Kasim Mahallesi’'nde, konu tasinmaza yakin
konumda minibiis yolu iizerinde, bodrum kat ve zemin katta toplam 150 m?* briit kullanim
alanh oldugu beyan edilen diikkanin 500.000 TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alimmigtir.
(Birim Deger: 3.333 TL/m?)

e Sahibi Alper bey (532 264 85 74): Aym carst iginde kuzey merdivenlerden ¢ikisa gore
sagdan 2. Konumda 8 bagimsiz bslim numarali, zemin katta 32m? kullanimina sahip
diitkkanin 115.000TL bedelle satihik oldugu 6grenilmistir. (Birim:3.593,-TL/m?)

e Kirahk Dikkan Emsal Arastirmas::

e Sahibi Fahri Yaldiz (533 617 57 07): Aym ¢ars1 icinde kuzey merdivenlerden ¢ikisa gore
sol kgede ve yanindaki 5 ve 6 bagimsiz boliim numaral, toplam 70m? kullammuna sahip
diikkanlarin 1500TL/ay kirahk olduklarn 6grenilmigtir. (Birim:21.42.-TL/m?)

e Sahibi Alper bey (532 264 85 74): Aym c¢ars1 iginde kuzey merdivenlerden ¢ikisa gore
sagdan 2. Konumda 8 bagimsiz bdliim numarali. zemin katta 32m? kullanimina sahip
ditkkanin 500TL bedelle kiralandigimi ancak 6 ay kadardir bos durdugunu beyan etmistir.
(Birim:15.62.-TL/m?)

e ilke Gayrimenkul Selim Sentiirk (542 366 39 39): Konu tasinmaza yakin konumda 90 m?
briit kullanim alanh ve 1 béliimden olustugu beyan edilen diikkanin 1.500 TL bedelle kirahk
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 16.67,-TL/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 100 m? briit alanli, 2 boéliimden olusan
zemin+bodrum kattaki dikkkanin 1.500 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: 15.00,-TL/m?)

Konu taginmaza yakin konumda bodrum-+zemin katli 220 m?* briit kullamim alanli, 2 bélimli
ditkkanin 3.000.-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi almnustir. (Birim Deger: 13.63.-TL/m?)

e Fatih Aktas (532 062 25 39): Konu tasinmaza yakin konumda, ana cadde {izerinde 55 m?
briit kullamim alanh, 2 boliimlii diikkanin 1.300 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Deger: 23.63.,-TL/m?)

e Ismail Cahskan (530 425 50 03): Konu taginmaza yakin konumda 40 m? briit kullanim
alanh, 1 baliimli diikkkanin 1.000TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger:
25.00.,-TL/m?)
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5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgede ve garsi
icinde pazara sunulmus dilkkan emsalleri incelenmistir. Yapilan saha ¢alismalarinda ¢ars: iginde
doluluk orammin %60 seviyesinde oldugu goriilmiis olup, esnafla yapilan ikili goriismelerde
ozellikle son 6 aydir islerin ¢ok azaldigin, ticaretin zayifladigim beyan etmislerdir, Elde edilen
emsaller konumlari. fiziksel dzellikleri, cephe, biiyiikliik, ingaat kalitesi, mimari 6zelligi, kullamim
fonksiyonu, goriilebilirlik, reklam kabiliyeti, sosyal imkanlar vb. kriterler dahilinde kiyaslanmustir.

Rapora konu bagimsiz béliimiin kullanim alani, kisith alicr kitlesi, kisith is kollarina hitap
etmesi v.b kriterler g6z oniinde bulundurularak giiniimiiz ekonomik kogullaninda arsa pay: dahil
halihazir durumu itibarivle m? birim degeri i¢in 800,-TL takdir edilmig olup KDV hari¢ toplam

degeri asagida hesaplanmistir.

Emlak Konut G.Y.O. A.S. satis ofisinden alinan belgeye gore tasinmazin satisa esas briit kullanim
alan1 1188.23m? olarak alinmistir. Mimari projesi ile uyumludur.

1 bagimsiz béliim numarah igyeri; 1188,23 m? x 800,00-TL/m?* = (950.584) ~ 950.000,-TL

5.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik Omrii icinde bir yatinmer veya bir kullanicr igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastinlir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tiir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile kargilagtirthir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini
net gelir akismmin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gOstergesine yansitilmasinda
kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani i¢in ¢esitli teknikler kullanilir.

Gelir yvaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olugturan yeterli emsal
bulunamadid takdirde ¢oZunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayh matematiksel formiillere
ve bu formiillerde kullamilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru tespit
edilmesine dayanmaktadir.

Yapilan aylik kira bedeli aragtirmasina gore, gayrimenkuliin aylik m? kira birim deferinin
ortalama 4,-TL/m*ay olabilecegi kanaatine varlmstir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin 18-20 y1l,
kapitilizasyon oranin ise 0,05-0,055 araliginda oldugu tespit edilmigtir,

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan sonuglara gore tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

B.B. | Alam ‘?\?hk e : G Kfra Tk Bl Kapitilizasyon| Toplam Degeri
No (m?) Birim Degeri Degeri Degeri Oran: (TL)
(TL/Ay) (TL) (TL) Bt
1 1188,23 4 4.752.92 | 57.035.04 0.055 1.037.000
Gnynmankul J
ATAK Gayrimenkul Degerleme 5.1

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglhk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 30



5.3. Analiz Sonuclarimn Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yéntem ile ulasilan degerler
arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagimi yonteminde kapitalizasyon orani hesaplanirken aym anda kira ve satig degeri
bilinen veri bulunmasinin gii¢ olmas: ve i¢ tefrisatlarina bagl olarak kira degerinin degiskenlik
gostermesi gibi unsurlar yéntemin giigsiiz yanlarin olusturmakitadir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak: emsal kargilagtirma yintemi ve gelir yaklagim
yintemi bir arada yorumlanmig birlikte kullanilmasi tarafimizca uygun goriilmiistiir.

Buna gére rapor konusu 1 numarali bagimsiz béliimiin arsa payi dahil toplam pivasa rayig

degeri KDV harig: 950.000,-TL (Dokuzyiizellibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor; Kirklareli 1li, Liileburgaz Ilgesi, 8 Kasim Mahallesi, Lileburgaz Ticaret Merkezi
biinyesinde yer alan ve tapuda 1267 ada 1 nolu parselin {izerindeki, bodrum katta konumlu 1 nolu
bagimsiz bolim diikkan tespiti i¢in hazirlanmistir,

Rapor konusu taginmazin emsal kargilasirma yontemi ile piyasa degerine ulasilmistir.
Taginmazin, kullamim alam, kullamm fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak
glintimiiz ekonomik kogullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda

sunulmustur. Takdir edilen deger tasinmazin yasal alanlan itibar ile bulunan degerlerdir.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1,18)
TE USD TL USD
1 Bagimsiz Boliim
Numarah Konutlarin
Giincel Piyasa Rayic 950.000,- 314.569,- 1.121.000,- 371.192,-
Degeri

o TCMB USD doviz satig kuru 3,02TL olarak almmustir.

e Konu gayrimenkufiin ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuat Huktimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig portfoyiinde "Bina " baghgt altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

e Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hikiimlerine gore hazwlanmistir,

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagmmsiz kullanifamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarmn kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK lent VASAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 400343)
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Tapu Senedi Sureti

TAKBIS Belgesi

Emlak Beyan Ornegi

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Plan Notlari ve imar Pafia Ornegi

Uydu Goriintlisii

Fotograflar

Bagimsiz Boliim Listesi ve Mimari Proje

Raporu hazirlayanlarin tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi trnekleri

e @ @2 o @ @ @ 8o @

ATAK

Gayrimenkul

D
www.atakgd.com.tr ATAK GGVTImEHkUrDE&ﬁEgH%%é%S -

leerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks. 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa| 32




