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INMAZL DEGERLEM

A

YONETICI OzETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Parselin Yiizélgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik AS.

: 21 Mart 2013

. Tam miilkiyet

Pazar degeri tespiti

. 25 Mart 2013

28 Mart 2013

. 031 - 2013/1526

8 Kasim Mahallesi, Burgazkent Sitesi

: Yani, 1271 ada, 1 no'lu parsel

Lilleburgaz / KIRKLARELI

Kirklareli 1li, Lilleburgaz flesi, Kurtulus Mahallesi,
Eski Masellim Yolu Mevkii, 1271 ada,3.615 m2

! yuzolgimli arsa vasfindaki 1 no'lu parsel

: Emlak Konut GYO A.S.

Resmi Kurum Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest

: 3.615m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parselin pazar disi
(vergi)  dederinin  tespitine  yénelik  olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Toplam Pazar Disi (Vergi) Degeri

89.290,-TL 49.141,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam

Dederieme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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AANOV

TALEHMAS DEGIRLIME VI DaMIpsmiT

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Lileburgaz'da konumlu 1271 ada,
1 nolu parselin pazar disi (vergi)
dederinin tespiti

-

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPOR TARIHI 28 Mart 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Kirklareli  1li, Lileburgaz Ilgesi,
Kurtulus Mahallesi, Eski Miisellim Yolu
Mevkii, 1271 ada, 3.615 m=2
ylizdlglimli arsa vasfindaki 1 no’lu

TAPU BILGILERE

Hmax: Serbest

parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parsel bos durumdadr.
iMAR DURUMU . | Resmi kurum alani, Emsal: 1,50 ve

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parselin Pazar Disi1 (Vergi) Degeri 89.290,-TL
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TINOVA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :+90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrurlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi

ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gdériis raporu vermelctir.

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET siciL NO 1777424

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

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/8
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :0 (216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI :2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : 9% 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek wve esas olarak
gayrimenkuilere, gayrimenkuliere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
F/L gayrimenkuller
! 4
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Ozerine adresi belirtilen tasinmazin pazar disi (vergi)
degerinin tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir malkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sgartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhds

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taminmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar (zerinden gergeklestirilmektedir.

Vergi dederi:

Bir miilkiin, ilgili yasalarda yer alan tanimlar esas alan degeridir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar dederi, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullanilan yaklagimlar, yukarda tanimlanan pazar degerinden farkls sonuglara neden
olabilir. Bu nedenle vergi dederi, aksi acik bir sekilde belirtilmedigi middetce pazar
degeri ile uyumlu olarak gérilimez ve “pazar dederi disi defjer” olarak kabul edilir.

Pazar degeri disi de§erleme esaslari, Pazar dederini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullanim degerini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullaniciya yénelik beliri bir kullanimimin  dederini tahmin etmek icin
kullanmlabilir,
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SANOV A

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda haziflanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
Gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin geligtirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla do§rudan ilaili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilk(in yeri ve tiiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir. .

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmistir.
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SANION/ A

GIMMAZ DECTRLIME VE DWHEMANLIE A5

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
iLi : Kirklareli

ILCESI : Lilleburgaz
MAHALLESI : Kurtulus

MEVKii : Eski Misellim Yolu
PAFTA NO R

ADA NO 5 A271

PARSELNO : 1

YUzOLcUMUO : 3.615

NITELIGI : Arsa

CiLT NO : 46

SAYFA NO i 4466

YEVMIYE NO : 7598

TARIHI : 10.11.2005

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kirklareli 1li, Lileburgaz Ilgesi Tapu Sicil Miudiirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan Ozerinde asagidaki notlarin

bulundugu belirlenmistir. (Takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.)

Bevanlar Boliimii:
- Resmi kurum.,

-  Kamu hizmetlerine ayrilacak olanlar ile Maliye Bakanlhdi'nca dedisik ihtiyaclar
icin talep edilen tasinmaz mallar bedelsiz olarak Hazine'ye iade edilir.
(09.02.2007 tarih ve 978 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakh@: portfoyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gobriis ve

kanaatindeyiz.
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AMNIOYN/ A

TAGINRASE DECERLEME VE DANTGRANLIE A5

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Lileburgaz Belediyesi Imar Midirligi'ndeki 05.07.2005 tasdik tarihli ve 23/105
sayili “Kirklareli ili Luleburgaz Ilcesi Toplu Konut Alani 49 ve 50 no.lu parsellere ait
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani'nda “Resmi
Kurum Alam"” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gére yapilagma sartlan:

-  Emsal (E) (*): 1,50

-  Hmax: Serbest

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal cikmalar dahil kullanilabilen
bitiun katlann isikhiklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana
katiimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye ayrnilmak iizere yapilan béliimler anlasilir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
portfdyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: goriis
ve kanaatindeyiz.

1/5000 dlcekli Nazim Imar Plan
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1/1000 Slcekli Uvgulama imar Plami
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= E=1,50
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NOV A

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin maliginin son Uc yil icerisinde degismedigi
belirlenmistir. Hukuki durumunda da herhangi bir dedisiklik olmadig belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere goére parselin son tic yil icerisinde imar durumunda herhangi
bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan Incelemelere gére parselin son (g yil ierisinde kadastral bir degisiklidi
olmadigi belirlenmistir.
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NOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULON CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Kirklareli ili, Lileburgaz ficesi, 8 Kasim Mahallesi,
Burgazkent Sitesi yanindaki 1271 ada, 1 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulasim; Istanbul - Lileburgaz Karayolu’nun glineybat: tarafinda yer alan
Lileburgaz Devlet Hastanesi’nin solundaki yoldan girilerek ve Burgazkent Sitesi'ne
gelinmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmaz Sehit Pilot Ustegmen ibrahim Gergek
Iik6gretim Okulu'nun dodu tarafinda konumludur.

Yakin gevresinde Burgazkent Sitesi, Burgazkent Garsi, Camii, Sehit Pilot Uste§men
Ibrahim Gergek Ilkégretim Okulu, Fehmi Mutlu ilkégretim Okulu, Alya Konaklart,
Lileburgaz Devlet Hastanesi ile cok sayida bos arsalar ve insa asamasindaki konut
projeleri bulunmaktadir. Tasinmazin kuzey ve kuzeybat: tarafinda ise eski konut siteleri
bulunmaktadir.

Tasinmazlar genel olarak Liileburgaz Devlet Hastanesi ve Lileburgaz - Istanbul
Yolu'na yaklasik 2,30 km, Lileburgaz Belediyesi'ne yaklasik 5 km, Kirklareli'ne ise
yaklasik 62 km mesafededir,

Bolge, Lileburgaz Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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DNOV A

5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

o Parsel 3.615 m2 yizoélgimltdr.

o Tasinmazin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalar (zerinde yapilan incelemeler ile
yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir,

o Diz bir topografik yapidadir.

o Parsellerin simirlarini  belirleyici  herhangi bir isaret (cit, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o Yamuda benzer bir geometrik yapidadir.

o Taginmaz resmi kurum alam imarl olup, ilgili kurum tarafindan kamulastinlarak
uygulama yapilabilecektir. Tasinmaz kamulastinlacak (KOP) parseldir.

o Uzerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bdlgede altyap: tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
malkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degeriemesi yapilan milkin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullamimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu parselin konumu, fiziksel ézellikleri, biiyiikltgi
ile mevcut imar durumu dikkate alindifinda en verimli kullanim secenegdinin

kamulastiriimasi neticesinde kamulastirmayi yapacak ilgili kurum tarafindan tizerinde
“resmi kullanima uygun bir yapi insa edilmesi” olacad: gbriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan vyiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiylik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollufu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislgler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartiarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme ddénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere biiylik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (izerinde gercekiesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artistyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdéstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislan gozilkse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
6ngdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin

S

hizlanabilecedi bdlgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Kirklareli 1li

Marmara  Bélgesinin  Istiranca
(vildiz) Dadlan wve Ergene Ovasi
bélimleri Gzerinde yer alan hudut ili,
kuzeyinde Bulgaristan, kuzey dogdusunda
Kéradeniz, giiney dogusunda istanbul,
gineyinde Tekirdad ve batisinda Edirne
le  cevrilmistir.  Yizélcimi  6.550
kilometrekaredir. ilin Bulgaristan’a 180
kilometre kara simin, Karadeniz’e 60
kilometre deniz kiyisi bulunmaktadir.

Il denizden 203 metre yiikseklikte
olup kuzey ve dogusu dadlik ve ormaniik
diger bo6limi genelde dizlik arazidir.
Bdlgede genellikle kara iklimi hakimdir.
Kiglan sert ve yadish, yazlan sicak ve
kurak gegmektedir.

Baslica akarsulan Ergene Nehri ve Rezve Deresi'dir. Bitki &rtiisii olarak ormanlk
ve step 6zelligi gostermektedir.

31 Araltk 2010 tarihi itibariyle il nifusu 332.791'dir. Nifusun ylzde 66'si
sehirlerde, yiizde 34'l kirsal kesimde yasamaktadir.

Nifus blyUklGgu bakimindan ilge merkezi 100.412 olan Liileburgaz basta yer
almakta, bu ilgeyi 62.152 niifus ile Merkez, 27.712 niifus ile Babaeski izlemektedir.

Kirklareli'nin niifus yodunlugu 51'dir. 1965 yilina kadar Kirklareli yogunlugu dlke
ortalamasinin {izerinde olmustur. Bunun nedeni ilin miibadele ve muhaceret yoluyla
Balkan (lkelerinden aldifii gégtiir. 1940-1945 yillan arasinda I.Dlnya Savasi nedeniyle
Kirklareli'nin niifusu azalmig, 1950-1955 arasinda ise yeniden yurtdisindan gelen gogmen
aileler ile niifus artmaya baslamigtir. 1960’a kadar vyiiksek olan niifus yodunlugu bu
yildan itibaren il disina géglin baslamasiyla beraber 1965'den sonra azalmaya baslamstir.

Kirklareli 1924 yilinda il olmustur. Bugiin, Kirklareli'nin Babaeski, Demirkéy,
Kofgaz, Lileburgaz, Pehlivankdy, Pinarhisar ve Vize olmak lizere yedi ilcesi, 26 belediyesi
ve 173 kdyi bulunmaktadir.

Devlet Planlama Teskilati'nin 2003 verilerine gére, Kirklareli sosyo-ekonomik
gelismiglik siralamasinda 81 il icerisinde 11. sirada bulunmaktadir. Editim sektéri
gelismiglik siralamasinda 7, saghk sektérii gelismislik siralamasinda 15, imalat sanayi
gelismislik siralamasinda 14. sirada yer almaktadir. Iiceler siralamasinda, 872 ilce iginde
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Lileburgaz 35, Merkez 106, Babaeski 147, Pinarhisar 214, Vize 219, Demirkdy 259,
Pehlivankdy 262 ve Kofcaz 460. sirada yer almistir.

Kirklareli il simirlan iginde 77 kilometre otoyol, 342 kilometre devlet yolu, 200
kilometre il yolu bulunmaktadir. il icinde karayolunun toplam uzunlugu 619 kilometredir.
Devlet ve 1l yollarinin 86,5 km'si béliinmiis yol, 126 km'si bitimlii sicak karisim kaplama,
416 km'si sathi kaplamali vyollardir. D-100 ve TEM Otoyolu ana badlantilan
olusturmaktadir. Istanbul-Edirne baglantisini sadlayan D-100 Karayolu ile Tirkiye'nin
Avrupa ile baglantisini saglayan TEM Otoyolu il'in en énemli yollandir. D-100 yolunun 79
kilometresi ile TEM Otoyolunun 62 kilometresi il icinden gegmektedir. Bu eksenin
Uzerinde Babaeski ve Liileburgaz ilge merkezleri, kuzeyinde ise il merkezi yer almaktadir.

fideki bir baska eksen de Silivri‘den ayrilan Cerkezkdy-Vize-Pinarhisar-Kirklareli ve
Edirne baglantih yoldur.

Kuzey-giiney baglantili iki ulasim ekseni vardir. Aziziye sininna kadar uzanan
Derekéy-Kirklareli-Babaeski-Pehlivankdy karayolu Bulgaristan ile baglantiyi sadlar, Diger
eksen ise Karadeniz ile baglantiyi saglayan iﬁneada—DemIrkﬁy-Pmarhisar-l_ﬁleburgaz
karayoludur.

Il'de bir 1zgara bicimini alan iki kuzey-giiney, iki de dogu-bati dogrulu uiasim
ekseni olusu, tim yerlesmelerin bu eksenlerden yararlanmalarini sadlamaktadir. Ayrica,
Buylkkaristiran-Vize-Kiyikdy badlantisi da kuzeydoguda Karadeniz'e baglanmaktadir. Bu
eksen Biylkkaristiran'in biraz kuzeyinde yeniden Pinarhisar'a badlanmaktadir. Kofcaz
ilgesinin Kirklareli ile dogrudan baglantisi vardir, Pehlivankdy ilgesinin ulasimi D-100
Karayolu'ndan aynlan bir yol ile saglanr. Kirklareli-Alpullu  yakinlarinda D-100
karayolundan aynilan bir yol ile de Hayrabolu (izerinden Tekirdag'a badlanir.

Deviet ve il yollan disinda 1.152 kilometre asfalt, 647 kilometre stabilize, 19
kilometre tesviye ve 104 kilometre de ham olmak (izere toplam 1.922 kilometre kéy yolu
bulunmaktadir. 169 kéy yolu asfalt, niifusu cok az olan 4 koy yolu ise stabilizedir.

Liileburgaz iicesi

Marmara Bolgesi'nin Trakya kesiminde,
Kirklareli iline bagh bir ilce merkezidir.
Iige, Istranca dadlaninin giineyinde,
Ergene Nehri'nin meydana getirdidi ova
tzerinde kurulmustur.

Kirklareli ilinin glineyinde vyer
almakta olup dogusunda Tekirdad ilinin
Saray ve Gorlu ilgeleri, batisinda Kirklareli
ili Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili
Pinarhisar ilgesi ve giineyinde ise Tekirdag
ilinin Hayrabolu ve Murath ilgeleri ile
cevrilmistir.
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Ilge, istanbul'a 158 km, Edirne'ye 77 km, Tekirda§'a 58 km mesafededir.

istanbul ve Tirkiye'yi, Avrupa'ya baglayan D-100 Karayolu Liileburgaz'in
igerisinden gegmekte olup, istanbul - Edirne TEM Otoyolu ilgenin sinirlarina girmektedir.

Kirklareli ilinin en biyik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1.370 hektar olup
ilce merkezinin denizden yliksekligi 30 metredir.

2012 yil adrese dayali niifus kayit sistemine gére niifusu 137.872 kisidir.

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

Cumhuriyet'le birlikte tarim, hayvancilik, ticaret ve sanayi, Lileburgaz'da uygun bir
gelisme olanadi bularak 2000'li yillarda Liileburgaz' Trakya'nin sanayi ve ticaret kenti
durumuna getirmistir.

Ekonomisi adirlkl olarak sanayiye dayanan ilcenin cevresinde tekstil ve gida Oretimi
gerceklestiren bircok fabrikanin yani sira Tiirkiye'nin en biiyiik cam fabrikalarindan biri
olan Trakya Cam Sanayi, yine Tirkiye'nin &nemli dodalgaz santrallerinden HEAS,
Kirklareli Cam Sanayi, Eczacibasi ilag Sanayi, Akin Tekstil, Modern Tekstil gibi modern
fabrikalar bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKL EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Ulasim kolaylidi,
o Avrupa Otoyolu ve D100 Karayolu ile bélgeye ulasimin sadlanabilmesi,
o Geligmekte olan bir bdlgede yer almasi,
o Bolgede organize sanayinin bulunmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Bdlgede arsa arzinin talebin {izerinde olmast,

o Mevcut imar durumu itibariyle kisitlilik arz etmesi ve kamulastirilacak olmasi.

(.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Taginmaza yakin konumda olan 1.721 m® yizdlcimli, “Konut Alam” lejantina ve
"TAKS: 0,25 ve 4 kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 650.000,-TL’dir.
(m? satis dederi ~ 380,-TL)
ligilisi / Lilleburgaz Iletisim Emlak: 0 288 412 19 18

2. Taginmaza yakin konumda Istasyon Caddesi ﬂ;erlnde konumlu 38.000 m? yiizélctimli,
tarla vasifii parselin satis degeri 2.000.000,-TU'dir. (m? satis degeri ~ 55,-TL)

Ilgilisi / Atacan Emlak: 0 288 413 12 34

3. Taginmaza yakin konumda olan 570 m? yiizélgiimlii, *Konut Alani” lejantina ve “TAKS:
0,25 ve 4 kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 330.000,-TL'dir.

(m?satis degeri ~ 580,-TL)
Iigilisi / Ada Emlak: 0 288 412 62 69

4. Tasinmaza yakin konumda olan 700 m? yiizélglimld, “Konut Alani” lejantina ve “TAKS:
0,25 ve 4 kat” yapilasma hakkina sahip parselin yaklasik bir sene &nce 204.000,-TL
bedelle satilmistir. (m? satis dederi ~ 290,-TL)
figilisi / Onur Emlak: 0 288 417 42 21

5. Degerleme konusu tasinmazin 2013 yili rayic bedeli 89.250,68,-TL'dir.

Not: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevcut imar

durumu sebebiyle birebir emsal olmamakia birlikte sadece bilgi amach olarak
sunulmustur,
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledi§ini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar (izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattifi degerin (gelir akislan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
éniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikaniimasi) sonra arsa dederine ekienmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazin pazar dederinin tespitinde vergi dederi esas alinmistir.

Taginmaz KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektidinde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsihg kamulastirilabilir.

Bu nedenle dederleme teknidi itibariyle KOP parselleri igin somut kriterlere dayal
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz gériis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile s6z konusu tasinmazin Pazar degerinin tespitinde; emsal karsilastirma,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasim yéntemleri kullanilamamistir.

Taginmazin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihgi
kamulagtinlacag) hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
taginmazin bu imar durumundaki dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili
rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklagim olacag: gériis ve kanaatine varilmistir.
Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas 2013 yili rayig bedeli, pazar disi defer olarak da
tanimlanabiljr.

I

18
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1526 \S




NOV A

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DISI (VERGI)
DEGERININ TESPiTi

8.1 PAZAR DISI DEGER (VERGI DEGERI) TESPITi VE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu tasinmazin dederinin tespitinde, tasinmazin sahip oldugu imar
durumu (KOP parseli) sebebiyle pazar dederinin beliflenmesinde kullanilan yontemler
uygulanamarmstir,

Nihai deger olarak; taginmazlarin pazar degeri disi deder olarak kabul edilen “vergi
dederi” ile bulunan degerlerin alinmasi tarafimizca uygun gdrilmistir.

Buna gére Lileburgaz Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan arastirmalarda rapora
konu tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili m?2 rayig bedelinin 24,70 TL
oldugu belirlenmistir. Muhtelif sicil bilgileri dékiimi rapor ekinde sunulmustur.

8.1.1. EMSAL ANALizi

Rapor konusu taginmazin kisith imar durumu ve KOP parsel olmasi nedeniyle
taginmaza emsal nitelikte satilik arsa bulunmamaktadir. Rapor icerisinde piyasa bilgileri
béliminde belirtilen emsal tasinmazlar bdlgedeki imarli arsa fiyatlan hakkinda bilgi
vermek amaciyla sunulmustur.

8.1.2, ULASILAN SONUC

Dederleme bilgileri ve yukarida bahsedilen yaklasimdan hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, blyikligi, fiziksel ozellikleri ve veut imar durumu dikkate
alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.,

S i BIRIM PAZAR DISI M2 KIRA

ﬁg‘ P“:g""' Yuz?ﬂ';%"““ DEEERT DESERIL DEGERI
(TL) (TL) (TL)

1271 1 3.615 24,70 89.200 0,103

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Tasinmazlarin aylik m* kira dederlerinin tespitinde bu gibi ozel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklanin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi saylir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, vetkili &zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % S'idir.” hiikmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi defjeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme gliniindeki normal alim
satim degeri olarak tamimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m kira degeri; “m? rayic
bedel x D@S + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amacl sunulmustur,
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8.2 TASINMAZLAR i
Uc¢ YIL iceERisi
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CIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
NDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporlar !

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

NOVA TD OR NO: 2013/1526
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e

|
10 Ekim 2012
11 Ekim 2012
22 Kasim 2012
031 - 2012/1782

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

83.000,-TL (Pazar dis! (vergi) degeri)

N &




SANIOY\/ A

VHNRRAT DEGIALERSE VE DANGAANLIK A%

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziki Gzelliklerine, mevcut imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giniimiz ekonomik kosullan itibariyle pazar disi dederi (vergi
dederi) igin;

89.290,-TL (Seksendokuzbinikiylizdoksa Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(89.290,-TL + 1,8170 TL/USD (*) = 49.141,-USD)
(89.290,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 38.404,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8170 TL ve 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil toplam pazar dederi 105.362,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak
dikkate alinmistir,

Rapor konusu parselin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 28 Mart 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Sayagilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miihendisi Ingsaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Degerleme Uzmani

s Konum krokisi

e Tasinmazlarin gdrindsleri

e Tapu sureti ve takyidat yazis

o Imar plani

= Muhtelif sicil bilgileri dékimi

« Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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