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Tam milkiyet
31.12.2012 tarihi itibariyle parsel pazar degeri tespiti
(Parseller Gzerindeki yapilar musterinin istedi tizerine

_24 Ocak 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibl

Mevcut Kullanim

Tapu incelemesi

| Kirklareli li, Pinarhisar llgesi, Osmancik Koy, Koy alti

1) Osmancik Koy, 10 pafta, 2755 no'lu parsel,
Pinarhisar/ KIRKLARELI,

2) Celaliye Kbyu, 3 pafta, 810, 812 ve 4049 no'lu
parseller,
Luleburgaz / KIRKLAREL|

Mevkii, 2755 no'lu parsel ile Lileburgaz ligesi, Celaliye
K&y, Yayla Bayir ve Dereboyu Mevkii, 810, 812 ve 4049
no'lu parseller

_l_;_ﬂgyvanmhk Tarim ve Gida Sanayi Ticaret A. $.
Halihazirda, 2755 ve 4049 no'lu parseller Uzerinde
buylikbas mandira tesisi bulunmaktadir.

810 ve 812 parseller ise bos durumdadirlar,

2755 no'lu parsel Uzerinde takyidat yoktur,

Diger parseller tizerinde ise lakyidal bulunmaktadir
(Bkz. Rapor — Tapu Kutagt Incelemesi)

imar Durumu

Parsellerin Yizol¢iimii

En lyi ve En Verimli Kullanim

Lejanti: Tarimsal Niteligi Korunacak Alan
(Bkz. Rapor — Imar Durumu Incelemesn

2755 no'lu parsel | 39.600.00 m
810 no'lu parsel 8.750,00 m. o
812 no'lu parsel 9.000,00 m*

4049 no'lu parsel | 120.910,92 m'
' TOPLAM |178. 260,92 | m*

Meveut Eullamm $ek|l olan mandira tesisi'dir.

Kullanilan Yénteme Gére 31.12.2012 Tarihi itibariyle Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV harig)
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1. RAPOR BILGIiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI
RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

|z Hayvancilik Tarim ve Gida Sanayi Ticaret A.S.

: 1) Osmancik Kéy, 10 pafta, 2755 no'lu parsel,
Ptharhisar / KIRKLARELI
2) Celaliye Koy, 3 pafta, 810, 812 ve 4049 no'lu parseller,
Luleburgaz / KIRKLARELI

: 17 Ocak 2013 tarih ve 8156 kayit no'lu

1995

1 2013/458

: 22 Ocak 2013

: 24 Ocak 2013

:Bu rapor, yukanda adresi belitlen 4 adet parselin
31 Aralik 2012 tarihi itibariyle pazar degerlerinin tespitine
yénelik olarak hazirlanmigtir. Musterinin istegi Gizerine parseller
Uzerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ismail KILIMCI (Sorumlu Degereme Uzmani)

Tirker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri ile Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.

Demirkap Defter
Riza UzunSok.\No:55 Eyiip / ISTANBUL DEGERL
Bayrampaga V.D. 4830337334 bI G{z Plaza M :

ah Mﬁnéevi Kigla Cad.

-3- RAPOR NO: 2013/458

N
(0« MaslakVD 3 S 04 3521 \




2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.a) Sirket bilgileri_

SIRKETIN UNVANI : Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI : Bilyuikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU : Yurrlokteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve

6zel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini  yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik tim raporlan dlzenlemek, analiz ve fizibilite
galigmalarint sunmak ve problemli durumlarda gorls
raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCIiL NO : 500867 / 448449

KURULUSUN YAYINLANDIG!
TICARET SiciL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU 1 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibarlyle Baghakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK& tarafindan
"Gayrimenkul Degerleme Sirketler Listesi“ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilk Dizenleme
ve Denetleme Kirumu f IDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagh hal ve faydalarin dederlemesi” hizmeting vermekle yatkilendirilmistir,

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Iz Hayvancilik Tanm ve Gida Sanayi Ticaret A.S.

SIRKETIN ADRESI : Mollafenari Mahallesi, Kurkgtler Pazari Sokak, No: 4D,
Cemberlitag — Fatih / ISTANBUL

KURULUS TARIHI : 08 Ekim 2010

TELEFON NO 10212 286 47 27
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, masterinin talebi tzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkullerin 31.12.2012
tarihi itibariyle pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmstir, Misteri talebinin rapora
gelirdigi herhangi bir sinirlama yoktur,

Pazar degeri:

Bir mdikiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihinde e degdistirmesi gereken tahmini tutardir,

Bu dederleme galismasmda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkulin targ ile ilgili olarak mevecut bir pazarin varhd: pesinen kabul

edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikl; hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul jle ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigi icin maku! bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar

Ozerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inan¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:
1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kuruly
devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlalugu ilke ve kurallanina uygun sekiide

yapimaktadir,
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz ttim bilgiler cercevesinde dogrudur,
3. Raporda belitilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisily olup

N

yoktur. Bu isin icindeki taraflara karg! herhangi kigsisel bir gikanmiz veya 0n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz  hizmet ve aldigimiz dcret, musterinin  amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya Gnceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildiritmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

6. Degderleme ahlaki kuraf ve Performans standarlanna gare gergeklestirimistir,

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan miilk salisen Incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev alanlarin
degerlemesi yapilan malkin yeti ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadr.

9. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse by raporun haziranmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamigtr.
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5:a) Miilkiyet durumu

Iz Hayvancilik Iz Hayvancilik Iz Hayvancilik |z Hayvancilik

SAHIBI Tarim ve Gida Tarim ve Gida Tarim ve Gida Tarm ve Gida
Sanayi Ticaret A.S. SanayiTicaretA.$. SanayiTicaretA.$. Sanayi Ticaret A.S.

iLi Kirklarel| Kirklarell Kirklareli Kirklareli
iLgESl Pinarhisar Laleburgaz Luleburgaz Lileburgaz
KOyl Osmancik Celaliye Celaliye Celaliye
MEVKIi Koy alt Yayla Bayiri Yayla Bayiri Dereboyu (*)
PAFTANO 10 3 3 — ("
ADA NO - -
PARSEL NO 2755 810 812 4049
NITELIGI Tarla Tarla Tarla Tarla
yizéLgOmo 39.600,00 m’* 8.760,00 m” 9.000,00 m* 120.910,92 m*
ARSA PAYI Tamarmi Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO 501 13622 13622 6357
CILT NO 28 9 9 44
SAYFANO 2744 810 812 4352
TAPU TARIHI 25,02.2011 04.11.2010 04.11.2010 24.05.2012

2755 no'lu parsel

810 no'lu parsei

812 no'lu parsel

4049 no'lu parsel

(*) Tapu kitiiginde yapilan incelemelerde 4049 no'lu parselin mevkil adinin yukarida belirtildigi sekilde
oldugu ve pafta numarasinin yer almadii gorilmustiir, Ekteki tapu sureti bilgl icindr.,

Demirkapi Deft

Mah. Munz

TiCAS.
evi Kigla Cad.

Riza UzunSol No:55 Eyip / ISTANBUL
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Kirklareli lii, Luleburgaz ile Pinarhisar ligeleri Tapu mudtrliklerinden 22.01.2013 tarihi
itibariyle alinmig olan tapu kayit belgeleri Gzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlardan 2755 no'lu parsel Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhin
bulunmadigi belirlenmigtir. Diger parseller lizerinde ise agsagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Rehinler Biliimii (810 ve 812 no'lu parseller lizerinde miistereken):

o Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden 750.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
(24.05.2012 tarih ve 6358 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii (4049 no'lu parsel iizerinde):

o M: TEK Genel Miidunigi lehine 361 m? lizerinde irtifak hakki vardir.
o M: TEK Genel Midiirliigi lehine 90 m? lizerlnde Irtifak hakki vardir.
o M: TEK Genel Mudirligii fehine 100 m? Gizerinde irtifak hakki vardir.

Not: 1) 4049 no'lu parsel (izerinde yer alan notlar rutin uygulama olup kisitlayici 6zelligi yoktur.
2) Degerlemede tapu takyidati dikkate ainmamigtir,

5.c) Imar durumu incelemesi

Kirklareli I Ozel Idaresi Imar Planlama Birimi'nde yapian incelemelerde rapor konusu
parsellerin 08.04.2011 tasdik tarihli 1/25000 6lgekli Kirklareli Il Cevre Duzeni Plani Paftas’'nda
“Tanmsal Niteligi Korunacak Alan” (*) igerisinde kaldiklan belirlenmigtir.

Plan notlarina gére yapilagma gartlar agafidaki sekildedir:

» Emsal (E): 0,08

* Ana faaliyetin yapildigi bina yiiksekligi (Hw.x) : Teknolojinin gerektirdigi yitkseklik
o Idari bina, lojman, depo vb. yiiksekligi (Hnax) : 7,50 metre (2 kat)

» Cekme Mesafesi: Yoldan en az 5 m, komsu parsellerden ise en az 3'er m'dir.

* Bualanlarda yapilacak ifraz iglemlerinde “56403 sayilh Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu” ve ilgili yénetmeliklerde belirtilen kosullara uyulacaktir. Tarimsal niteligdi |. Oncelikli
Korunacak Alanlarda, tarimsal faaliyetin niteligine gére, Plan bittnligaona ve
sorddralebilirligi etkilemeyecek sekilde, tarimsal faaliyetleri destekleyen ve mevcut 5403
sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanun ve Yénetmeligi'nde tanimlanan tarimsal
amagli yapilar imara esas bir yola cephesi bulunan parsellerde yapilabilir. Bu tir yapilardan
emsale dahil toplam kapalt alant 1.000 m?yi asanlar icin imar plani yapma zorunlulugu
vardir.

() Bu alanlar, 5403 sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ile tanimlanan ve Kirklareli Tarnm il
Mudariga tarafindan sinirlan belidenen, yasal olarak korunmasi gereken tarimsal arazileri igerir. Bu
alanlar, tanmsal dzelliklerinin tanimlanabilmesi igin, toprak Gzelliklerl ve kullanim sekilleri dikkate alinarak;
mutlak tarim arazisi, sulu mutlak tarim arazisi 6zel Griin arazisi ve dikili tarim arazisi olmak {izere dért grup
altinda siniflandinlan arazilerden olusmaktadir,
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5.d) Tasinmazlarin son ii¢ yillik dénemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Pinarhisar ligesi Tapu Mudiirligi'nde yapilan incelemelerde 2755 no’lu parselin daha 6hce
Sebahattin SAGLAM, Hasan SAGLAM, Ayse Mine OZGUN, Ebru SERGUN ve Ezgi KORKUSUZ
adlanina kayith iken sirasiyla 06.10.2010, 25.10.2010, 04.11.2010, 17.01.2011 ve 04.11.2010
tarihlerinde Iz Hayvancilk Tanm ve Gida Sanayi Ticaret A.$. adina satisindan tescil edilmigtir.
Parsel; 449, 450, 451 ve 452 no'lu parsellerin tevhidinden (bilegsmesinden) olugmustur.

Liileburgaz ilgesi Tapu Midiriiigi'nde yapilan incelemelerde 810 ve 812 no'lu parsellerin
daha 6nce Ezgi KORKUSUZ adina kayith iken 04.10.2010 tarihinde Iz Hayvanciik Tarim ve Gida
Sanayi Ticaret A.§. adina satigindan tescil edilmigtir. 4049 no'lu parselin miilkiyetinde ise son 3 yil
icerisinde bir degisiklik olmamistir. 4049 no'lu parsel; 1003, 1004, 1005, 1008, 1007, 1008, 1009 ve
4031 no'lu parsellerin tevhidinden (birlesmesinden) olugmustur.

i1 Ozel idaresi incelemesi

Kirklareli I Ozel ldaresi Imar Planlama Birimi'nde yapilan incelemelerde taginmaziann
konumlandigi bolge daha énce 2003 tarihli 1/100000 ¢igekli Trakya Alt Bélgesi Ergene Havza
Gevre Diizeni Imar Plani paftasinda kalmakta iken 08.04.2011 tarihinde bu bélge igin 1/25000
Slgekli planlarin olusturuldugu égrenilmigtir,

6. TASINMAZLARIN LOKASYON BiLGiSi VE Fiziki DURUMU

. .a) Tasinmazlarnn ¢evre ve konumu

Degerlemeye konu taginmazlar, Kirklareli i, Pinarhisar ligesi, Osmancik Kéyi'nde konumiu
2755 no'lu parsel ile Liileburgaz ligesi, Celaliye Kdyli'nde konumiu 810, 812 ve 4049 no'lu
parsellerdir.

Halihazirda, 2755 ve 4049 no'lu parseller Gzerinde bliylkbag mandira tesisi yer almaktadir.
810 ve 812 parseller ise bos durumdadiriar.

Taginmazlar, Osmancik Kéyl ile Celaliye K6yl arasinda baglantiyl saglayan Osmancik —
Celaliye Asfalti Uzerinde Celaliye Koyl istikametinde ilerlerken 1 km ilerde sol tarafta yer
almaktadirlar,

Parseller, biribirlerine bitigik vaziyette olup yakin ¢evresinde Osmancik Kéyii, Celaliye Ky,
ve bos parseller bulunmaktadir.

Konumlari, ulagim rahathdi ve tesis bUnyesinde tamamlanmig altyapi taginmazlarin
degderlerini olumlu yénde etkilemektedir.

2755 no'lu parsel Pinarhisar Belediyesi; 810, 812 ve 4049 no'lu parseller ise Luleburgaz
Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. Ancak, altyapi, imar, yapilasma izni vs. konularindaki
izin ve hizmetler, Kirklareli Il Ozel ldaresi Imar Birimi tarafindan veriimektedir.
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Parsellerin bazi noktalara olan yaklagik uzakliklar :

OSMANCIK KOYU..ooviverinieicieerie e vnesineenes : 1km
Celaliye KBYU.....ovooeeorieiiiaciiiiareciri e : 3 km
Pinarhisar — Lilleburgaz YolU.............cccoceeee. ¢ 7,5km
Pinarhisar (Merkez)...coc.coovvvvviecviiciine,. 17 km
TEM OtOYOIU.ccv v verevieiesseer s = 18 KM
Lileburgaz (Merkez)..........ccoviinveicoiienccrnnenn, ;19 km
KirKlareli......ooovcoveeceniiiiicesseeeciciicccnennne. 30 km
COTIUE, o mmrsnpsisnsssssnss foonBspmaiSinEns svnas il e it 76 km
EAIfNe.....coi v ae et s 98 km
Istanbul (4. Levent).......ccovcinemnnone S — 179 km

6.b) Parsellerin fiziksel dzellikleri

o Parsellerin yuzélgiimleri agagida belirtilmigtir,

PARSEL NO yizoLgUmD (M%)
2755 39.600,00
810 8,750,00
812 9.000,00
4049 120.910,92

TOPLAM 178.260,92

o Trapeze benzer bigimde bir geometrik yapiya sahiptirler.

o 2755 no'lu parsel imar yoluna cephelidir.

o 810, 812 ve 4049 no'lu parsellerin ise imar yoluna cepheleri bulunmamaktadir. Kadastral plan
zerinde yapilan incelemede bu parsellerin kadastral yola cephelerinin bulundugu; ancak
yerinde yapilan incelemelerde ise bu yolun mevcut olmadid1 tespit edilmistir.

o Sinirlar kismen gitlerle gevrilidir.

o Kismen diiz ve kismen az edimli bir topografik yapidadirlar.

o Halihazirda, 2755 ve 4049 no’lu parseller Uizerinde bliyiikbas mandira tesisi bulunmaktadir.
810 ve 812 parseller ise bog durumdadirlar.

o Yapilar, musteri bilgisi ve talebi dogrultusunda dederlemede dikkate alinmamusgtir.

o Yapilar diginda kalan kistmlarin zemini ham topraktr.

o Bolgede altyap! tamdir.

JELIL
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7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararas) Degerleme Standartlan

(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulktin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miikin

en yiksek degeri getirecek en olasi kullammidir” geklindedir.

Bu tammdan hareketle parsellerin konumlar, blytklokleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar

durumlari dikkate alindijinda en verimli ve en iyi kullanim se¢enegdinin mevcut kullanim sekli olan

“Mandira Tesisi” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

Q

Riza UzunSok \No 55 Eyip / ISTANBUL

Gayrin {

Bilindigi tGzere Ulkemizde gayrimenkul sektdrll 2004 yili bagindan itibaren hizl gelisme
dénemine girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalanni
da kapsamaya baglamistir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik strecinin yarathigi uygun kogullar
sekttrde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektérun nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.
Sektordeki geligme buylik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaynustir.

Son 4 yillik stire boyundaki satin alma glicindeki yikseli ve gerekse alternatif yatinm
enstriimanlarinin dtsk getirisi gayrimenkul sektérlinde beklenen canlanmayi saglamistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki arti orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmusgtur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektérlerin
baginda gelmektedir.

2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzimin hizl artigiyla birlikte talep
yonunde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degderlerindeki artig
yavaglamig ve hatta bazi bdlgelerde duraan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gastermis ve gayrimenkule olan talep azalmisgtir.

2013 yilimin ilk 6 ayi igin 6ngérumtiz, global ekonomik krizin etkilerini strdarecegi, gayrimenkule
olan talebin duragan seyredecedi, deferlerde ciddi bir artig olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi
Liileburgaz Iigesi

¢ Marmara Bdlgesi'nin Trakya kesiminde, Kirklareli ll'ne bagh bir ilge merkezidir. lige, Istranca
daglarinin giineyinde, Ergene nehrinin meydan getirdigi ova tizerinde kurulmustur.

] Kirklareli lI’nin giineyinde yer almakta olup dogusunda Tekirdag lli'nin Saray ve Corlu ilgeleri,
batisinda Kirklareli lli, Babaeski ligesi, kuzeyinde Kirkiareli lli, Pinarhisar ligesi ve guneyinde
ise Tekirdag [li'nin Hayrabolu ve Murath ilgeleri ile gevrilmigtir.

. Istanbul ve Turkiye'yi, Avrupa'ya baglayan D-100 Karayolu Luleburgaz'in igerisinden
gecmekte olup, Istanbul - Edirne TEM otoyolu ilgenin sinirlarina girmektedir.

. Kirklareli [li'nin en baytk yerlesim yeri olan ilgenin toplam alam 1.370 hektar olup ilge
merkezinin denizden ylksekligi 30 metredir.

. 2011 yih adrese dayali nifus kayit sistemine gore niifusu 136.783 kisidir.

. Iklim genel olarak yazlan sicak ve kurak, kiglan ile yadish ve soduktur. Genellikle kigin
Balkanlar'dan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

. Cumbhuriyet'le birlikte tanm, hayvancilik, ticaret ve sanayi, Lileburgaz'da uygun bir gelisme
olanag! bularak 2000'li yillarda Lileburgaz'i Trakya'nin sanayi ve ticaret kenti durumuna
getirmistir,

. Ekonomisi adirlikli olarak sanayiye dayanan ilgenin cevresinde tekstil ve gida Gretimi
gergeklestiren birgok fabrikanin yani sira Tlrkiye'nin en blylk cam fabrikalarindan biri olan
Trakya Cam Sanayi, yine Tirkiye'nin dnemli dogalgaz santrallerinden HEAS, Kirklareli Cam
Sanayi, Eczacibagl llag Sanayi, Akin Tekstil, Modern Tekstil gibi modern fabrikalar
bulunmaktadir.

Pinarhisar Ilcesi

o Dogusunda Vize ligesi, batisinda Kirklareli lli, gitneyinde LUleburgaz ligesi, Kuzeyinde ise
Demirkody ligesi bulunmaktadr.

. Pinarhisar, eski Istanbul Yolu (izerinde, Lileburgaz-Kirklareli yol kavsaginda yer almaktadir.
ligenin kuzey kesimleri 500-600 metreyi bulan tepeler ve kayaliklarla sekillenmistir.

» ligenin yuzéigtimii 581 Km? olup denizden ytiksekligi 192 m'dir.

. 2011 yilr adrese dayall ntifus kayit sistemine gore nifusu 19.699 kisidir.

. Iklim genel olarak yazlar sicak ve kurak, kiglan ile yadisli ve soguktur, Genellikle kigin
Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan etkilenmektedir.

o Ekonomisi agirlikli olarak tarima dayalidir.

@j E I | <11 - RAPOR NO: 2013/458

N (n-gtrleme &

Gnyrlm




7.d) Piyasa bilgileri

Yakin ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmugtur,

Arsalar

1. Celaliye K6yl sinirlari igerisinde yer alan ve merkeze 400 m mesafedeki 3.200 m? yuzélgtimli
parselin satig degeri 32.000,-TL'dir.
(m? satig degeri 10,-TL) ligilisi.: 0533 617 54 07

2. Celaliye Koyl sinirlar igerisinde yer alan ve ruhsatlar alinmis, projesi hazir olan 23.500 m’
yUzoélglimlil parselin satis dederi 235.000,-TL'dir.
(m? satig degeri 10,-TL) ligilisi.: 0532 341 31 25

3. Celaliye Koyt sinirlari igerisinde yer alan ve yola 300 m; merkeze ise 400 m mesafedeki
15.700 m? yuizélcumlir parselin satig degeri 100.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 6,50 TL) llgilisi.: 0535 622 10 05

4, Osmancik K&yl sinirlan igerisinde yer alan ve ana yola cephesi bulunmayan 80.000 m?
ylzoletiml( parselin satis deeri 440.000,-TL'dir.
(m? satis degeri 5,50 TL) llgilisi.: 0532 266 06 40

5. Atakéy Koyl sinirlari icerisinde yer alan, dereye 100 m mesafedeki 10.600 m? yizélgimia
parselin satis degeri 120.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 11,50 TL) ligilisi.: 0532 504 12 67

Not: Emsallerin timd pazarliga agiktir,

7.e) Taginmazlarin degerine etki eden ézet faktdrler

Olumiu etkenler :

»  Konumlari,

e Ulasim rahatlidr,

s 2755 ve 4049 no'lu parseller Uizerlerinde mandira tesisi bulunmasi,

» Tamamlanmig altyap..

Olumsuz etkenler:

s 810, 812 ve 4049 no'lu parsellerin imar yoluna cephelerinin bulunmamasi,

¢ Global finansal kriz sebebiyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig olmasi.

o q:HcIncA ; L"""\

1Z HARYA . TARIM VE
. .TIC.A.S.
Jemirkapi DeftekdaN¥ah. Munzevi Kigla Cad.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin  pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin
segilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi miilk fiyatlanini pazarin belirledigdini kabul eder. Pazar degeri
de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari {izerinde bir
calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagiminda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini geligtirmek
ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde mulkin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yaratig
degerin (gelir akislan) buglnkii degerlerinin toplamina esit olacagini éngérir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa tizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi bir
clkar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikariimasi) sonra arsa

degerine eklenmesi ile gayrimenkultin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin dejerlemesinde kullanilan yontemler

Bu ¢alismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal kargilagtirma yaklagimi
yontemi kullamlmistir.

Tasinmazlar, mevcut imar durumu itibariyle kisith yapilagma hakkina sahiptirler. Bu nedenle
arsalar (zerinde herhangi bir projeksiyon geligtirilememig ve gelir indirgeme ydntemi

kullantlamarmustir.
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9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPITI

9.a) Emsa Emsal karsllastlrma yontemi ve ulagilan sonug

Piyasa bilgileri bslumiinde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 10 / 10 / 6,50 /
5,50 ve 11,50 TL'dir.

Satis rakamlarinda yaklasik % 10 oraninda pazarlk payi olacag gériigiindeyiz.

Rapor konusu taginmazlann ortalama serefiyesi; konum olarak 1 ve 2 no'lu emsallerden %
20: 3 no'lu emsalden % 30; 4 no'lu emsalden % 35 daha fazladir. 5 no'lu emsalden ise konum

bakimindan % 5 daha azdir.

Buna gére ortalama emsal;

[(10 x 1,20) + (10 x 1,20) + (6,50 x 1,30) + (5,50 x 1,35) + (11,50 x 0,95)] x 0,90 = 9,-TL
5

olarak hesaplanmigtir.

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin
konumlari, buytklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate alinarak ve kendi
aralaninda tekrar serefiyelendirilerek takdir olunan m’? ve toplam pazar degerleri asagida tablo

halinde belirtilmigtir.

M‘.’
YUVARLATILMI
PARSEL NO YUZOL?W” BIRIM. 1001 AM PAZAR DEGERI
DEGER1
(TL) (TL)
2755 39.600,00 11,00 435,000
810 £.750,00 10,00 90.000
812 9,000,00 10,00 90.000
4049 120.910,92 8,15 985.000
TOPLAM 178.260,92 1,600,000
!
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OZGECMIS

ADI - SOYADI

DOGUM TARIHI
GOREYV UNVANI

MESLEGI
OGRENIM DURUMU

LISANS SICIL NO - TARIHI

11 Mayis 1970

Insaat Mithendisi

Ismail KILIMCI

deet1c1 Ortak Sorumlu Degerleme Uzmani

ITU Ingaat Muhendisligi Fakiltesi - ingaat
Mithendisligi Bolimii / 1991 mezunu

[U Isletme Fakltesi ingaat Isletmeciligi ihtisas

Pragrami / 1992 mezuny
400127 - 17.07.2003

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Turkiye Degerleme Uzmanlart Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlart Dernegi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi

TMMOB - Ingaat Mithendisleri Odast

DAHA ONCE CALISTIGI IS YERLERI

Kurulusun Unvam ] Giris — Ayrilis Tarihi Gérev Unvani
1- | Elit _Gélyrimenkul Degerleme A.S. 15.07. 2003 - Genel Mudtir
2- | Gayrimenkul Ekspen’uz ve Deg A_S B 0] 07 200() - 1676.2003 Genel Miidir Yardimeist
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. AS. | 01.06.1998 - 01.07.2000 EkspemL igleri Miidiitd
4- | Gayrimenkul Ekspemz ve Deg. A.S. 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bolge Sefi
; Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Deﬁerleme Hizmeti Verilen
B l§l_e1men|n Unvam

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluglar

Degerleme Konusu

Her tiirlii gayumenkul gayrimenkul projeleri ve gayrlmenku]e
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermek

Gorev Unvani

Sorumlu
Degerleme Uzman

DEGERLEME iLE ILGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Y Egitim Sliresn Egitimin Adi

2009 1 glin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisans Yenileme
' = Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — ingaat

2002 E0ni=Il6)sast Muhasebesi — Defierleme Esaslar

Sertifika
TSPAKB —Tiirkiye Sermaye
Piyasas1 Aracy Kuruluglar:

Birligi
~ DUD —Degerleme
Uzmanlart Dernegii

E:v-rl-;\\‘: [ chirlu.m A

Elit

oA

Riza UzunSok
Bayrampasgg V.0 483033734

ah Munzevu Kisla Cax
055 Eyup / ISTANEBUL

RLE .
eybi Giz Plaza Maydan
No:1 Kat;2 D:5-6 Maflak-ISTANSU

Maslak V.D. 388 004 3521 .




OZGECMIis

ADI - SOYAD! Ttrker POLAT

DOGUM TARIHI 24 Mart 1968

GOREV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzman

MESLEGI Insaat Mithendisi oy’
OCRENIM DURUMU Yildiz Universitesi Mtthendislik Fakilltesi - ingaat b
e S | Milhendisligi Bolomii / 1991 mezunu - |

LISANS SICIL NO - TARIHI 400106 — 10.04.2003 '

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlart Demegi

LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMOB - Ingaat Mtthendisleri Odast

DAHA ONCE CALISTIGI i$ YERLERI

UYE OLDUGU KURULUSLAR

Kurulusun Unvam Giriy — Ayrihg Tarihi _ Gorev Unvani
1- | Blit Gayrimenkul Degerleme A.S. | 15.07.2003 - ... 1 GenelMudorYrd,
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg, A.S. | 01.07.2000 - 16.06.2003 Ekspertiz Isleri Midtirt
;- | E}a_yrimenku] Ekspertiz ve Deg. A.S. ] 07.02.1995 - 01.07.2000 R Degerleme El_emam
4- | IDE Sigorta Eksperligi Ltd. Sti. 05/1994 - 12/1994 | Eksper

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE iLiSKiN BILGILER
Degerleme ITizmeti Verilen -
isletmenin Unvan

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul yatirum
ortakliklar, dzel ve kamu
kurum ve kuruluglar

Degerleme Konusu Garev Unvani

Her tirlil gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalann yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarinm sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermek

DEGERLEME iLE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIiFiKALAR

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Yi | Epitim Siresi Egitimin Adi | Sertifika
o o - | TSPAKB ~Tilrkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligt Lisans Yenileme Piyasast Araci Kuruluglari
Birligi B
] - ‘Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Ingaat DUD —Degerleme Uzmanlars
e ¢ B0 g ant Muhasebesi — Degerleme Esaslart Demegi -

Demirkapi Defterddr . M;:na.!e\}i Kigla Cad.
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