BLOK: 25, VIIl. BOLGE, BUDAPESTE
Genel Bilgi

Macaristan, 1989-1992 arasinda SSCB'den tam bagimsizligini kazanmig, on
milyon niifusa sahip orta Avrupa Ulkesi. Ulkenin bagkenti ise 1 milyon 800 bin
nufuslu Budapestedir. Sanayi ve ticaret sehri olmasinin yaninda sehrin dogal
yapilarinin timindn sit alani olmasindan dolayi buyik bir turizm geliri vardir.
Macaristan genel olarak tim sehirleriyle dogal dokusunu korumus, Avrupa'da
Unlu kaplicalariyla bircok bolgesinde i¢-dis turist cekmektedir. Agir sanayi tesis-
lerinden halen ¢alisan veya 6zellegtirilen bir¢ok tretim tesisi bulunmaktadir.

Ulkedeki bagimsizliktan sonra 1990l yillarda Cinliler bagta olmak tzere,
kismen Tiirk, Arap ve Afgan is adamlar tilkeye yatinm yapmistir. Ulkenin komii-
nizmde yasamasi sebebiyle Macar halki serbest piyasa ekonomisine ¢ekimser
davranmig ve tlkede bagimsizlik sonrasi cogunlukla Cin sermayesi girmistir.

Macaristan'da ticarette KDV oranlari yiksek olmasina ragmen, Avrupa Ulkeleri
icinde en digtk gelir vergisi oranina sahiptir. BMW, Mercedes, Suzuki, Audi ve
BYD gibi otomotiv fabrikalari mevcuttur. Kalifiye eleman bulmakta gti¢clik olma-
sina ragmen c¢alisan Ucret ve maliyetleri diger Ulkelere gére daha uygundur.

Tdrkiye-Avrupa rotasinda en ¢ok kullanilan iki otoyoldan biri Budapegteden
gecmektedir. 7 Ulke ile sinin vardir. Ticari hareketlilik olarak SSCB bagimsizligi
kazanan Ulkeler icinde bdlgesinde Ust siralarda bulunmakta ve cevre Ulkelere
ihracat¢i konumdadir.

Sosyo ekonomik duruma gére; Orta Avrupa veya iskandinav ilkeleri kadar
gelir seviyesi ylksek olmamakla birlikte, 2004 yilinda Avrupa Birligi Gyesi olarak
blytmesini sirdirmektedir. Turistik merkezler diginda yasam sartlari Avrupa
standartlarina goére iyi konumdadir. Ayrica Ulkede son on yilda asayis ve gayri-
mesru faaliyetler blylk cezalarla ¢ok disik seviyelerde seyretmektedir. Son
yillarda sert tedbirlerle gé¢cmen hareketlerinin 6nini kesmislerdir. Gé¢gmen
orani ¢ok duslk birkag Avrupa Ulkesinden biridir. Birokrasi yavas islemekle
birlikte hukuk tam anlamiyla uygulanmaktadir.

@ HavaAlani:*



Bahse konu gayrimenkul, VIII.District (bélge) olarak anilan konumda GANZ
sanayi sitesinde 25'nci bloktur. Bu bdélge 6nceki donemde Tramvay, vagon,
képru yapimi vb. devlet fabrikalarinin bulundugu alandir. Fabrikadan dénisti-
rildugu icin bloklarin mimarisi farklilik géstermektedir. Bélgenin blytk bélimi
90'lardan sonra 6zellegmis ve farkli amaclarla kullanilmaktadir. Site iginde
halen yar devlet-6zel agir sanayi fabrikalart GANZ ve TECHNOKOV'un ¢alisan
tesisleri bulunmaktadir.

Onlarca blok buytk agirig Cinli olmak tizere yatinmcilara satilmig ve cesitli
perakende urlnlerin toptanci merkezi olmustur. Bu sanayi sitesi 6zellikle blyuk
Cin sermayesinin baglangi¢ yaptigi nokta oldugu igin simdi Macaristan'da sayili
blylk isadamlarinin da yerleri mevcuttur. GANZ sanayi sitesinde; tiim giyim, ev
tekstili, ziccaciye, hali, gida, ayakkabi, hediyelik esya, temizlik ve kisisel bakim
ardnleri, kozmetik, bisiklet-mopet, elektronik vb. toptancilarina bulunmaktadir.
Bu bdlge benzetmek gerekirse istanbul'un Tahtakalesi gibi bir ticaret merkezidir.
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Bina, 4300 m2 oturum alani ve 500 m2 park alanina sahiptir.

Is merkezi icinde cesitli bélimlerden olusan 450 m2 idari ofisler ve 850 m2
bodrum kat depolar mevcuttur. Ayrica bina igcinde ¢cekme kat olarak 350 m2 resto-
ran kismi bulunmaktadir.

Bina, sanayi sitesinde ana yola cephelidir ve karsi tarafinda tramvay hatti bulun-
maktadir. Tramvay hatti sonrasindaki bog alan icin Budapeste belediyesi, uluslararasi
musabakalarda da kullanilmak Uzere spor kompleksinin ingaatina baslamig ve ilk
etabi bitirmistir.

Ana yola cepheli blogun karsi tarafinda belediyece inga edilen Uluslararasi Spor
Merkezinin bitiminde, ¢cevre gérinimi bozdugundan dolayi, buranin en azindan dis
cephesinin tadilati bediyece istenmektedir. Dig cephe resmi gereklilikten, ic mekan-
larin ise eski olmasindan, daha verimli kullanma gerekliliginden dolay: tadilat yapil-
mas! gerekmektedir.

Bahsedilen miilkiin sahibi &4 Cinli ortaktir. A Miilk sahiplerinin tlkede birgok yati-
rimi mevcut. Tadilat icin ugrasmamak ve milk ortakliklarini sonlandirmak igin elden
cikarmak istemektedirler. Satig sekli ve imaj agisindan birkag ay, gayrimenkul sirketi-
ne vermeden direk satis yapmak istemektedirler. Milkin idari midarlugini Maca-
ristan dogumlu bir Cinli yapmaktadir. Bahsettigimiz blokta 10 yildir iki ayri dikkanda
kiraci olan Enver Bey'in yonetici ile yakinligl sayesinde milkin satilik oldugundan
haberdariz.

Mulkin hem maliyeti hem getirisi Turkiye sartlan veya bolge Ulkelere gére ¢ok
glzel oranlardadir. Konuyu genel anlatimi sonrasi maddesel olarak raporlayalim. S6z
konusu blogun konumu yukaridaki haritalarda belirtilmigtir.




Bina Birimleri

. 4300 m2 bina

BINA ALANI: 4,800 m2

500 m2 otopark
BiNA BiRIMLERI
100 m2’lik diikkan sayisi 7| adet
25 m2’lik diikkan sayisi 90| adet
4 m2’lik diikkan sayisi 100| adet
Cikma diikkan*** 8| adet
Bodrum kat depo 850| m2
Bodrum umumi WC (tahmini) 100| m2
Restoran alani 350( m2
idari bélim (yénetime ait) 450 m2
Toplam Kiralik Alan 5300 m2

Kira sdzlegmeleri genellikle 3 yil yapilmaktadir. 3 yil icin pesin kira alinmak-
ta, devam eden aylarin kirasi aylik tahsil edilmektedir. Batin kira sdzlegsmeleri
resmi ve noter/avukat araciligiyla yapilmaktadir. Sitedeki dikkanlarin enerji,
aidat gibi giderleri blok ydnetimince hesaplanmakta ve kiracilar tarafindan
6denmektedir..

Bina yonetimi

Birim Sayi |Kadro Gorev

Guvenlik 3 [Kadrolu 8 saatlik vardiyali calisma
Muhasebeci 1 [Hizmet alimi Hizmete gore degisken Ucret
Avukat 1 |Hizmet alimi Hizmete gore degisken licret
Site Yoneticisi 1 |Kadrolu Kiralama, koordinasyon gorevlisi

Sana sitesinin sokak girisleri mesai bitimi kapatilmaktadir. Blok i¢i 3 glivenlik
gorevlisi vardiyali caligmaktadir. Muhasebe ve avukatlik hizmetleri disaridan
alinmakta ve hizmete goére Ucretlendirilmektedir. Site yoneticisi ise; kiralamalar
veya kira cikislanyla ilgili strecleri, resmi islemlerin takip edilmesi ve bina ile
ilgili diger isleri yurutmektedir.



Kira Ucretleri

Genelde 6zel durumlar harig, 3 yillik kiralamaya verilmektedir. Baglangigta bir
kisim pesinat alinmakta, daha sonra aylik 6deme alinmaktadir. Birimlere gére alinan
kira bedelleri agagidaki tabloda verilmistir.

Ozel durumlar haricinde kiralamalar 3 yilik olmaktadir. Kira baglangici peginat
6demeler aylik alinmaktadir. Asagidaki tabloda pesin alinan kira ay'a bdolinerek
hesaplanmistir.

Her birim igin Her birim igin

3 yillik Pesin Pesinat Dahil Her Birim igin GENEL

m2 Adet Odeme Aylik Kira Toplam Kira| Yillik Toplam Kira TOPLAM
100 m2 7 25.000 € 1.300 € 1.995 € 23.940€| 167.580¢€
25 m2 90 6.000 € 600 € 767 € 9.204 €| 828.360€
4 m2 100 3.700 € 320 € 422 € 5.064 €| 506.400 €
Cikma*** 8 6.000 € 600 € 767 € 9.204 € 73.632 €
Diger Birimler |WC, Restoran, bodrum depolari (tahmini) 100.000 €
YILIK GENEL TOPLAM (KDV HARIC)| 1.675.972 €

Cevre llkelerden uzun yillar bilinen bir ticaret merkezi olmasi, tren istasyonu,
merkez, havalani G¢geninin merkezinde ve sehre yakin olmasindan dolayi sitede bos
dikkan bulmak zordur. Genelde bosalan dikkanlar birka¢ hafta icinde tekrar kirala-
nabilmektedir.

Yatirnmin Dezavantajlar

- S6zkonusu blok gibi caddeye cephe ve Uluslararasi Spor merkezinin kargisinda
olmasindan dolayi belediye tarafindan 6ncelikli olarak dig cephe, daha sonra i¢ alan-
larin tadilatlarinin yapilmasi istenmektedir. Aciliyet gerektiren konu, dig cephe tadila-
tidir. Bu tadilat giydirme cephe gibi yontemlerle kiracilan etkileyecek bir durum
degildir.

- 2 yil gibi bir zamanda i¢ tadilatin da baglanmasi gerekecektir. i¢ tadilatin bitiril-
mesi suresi 6-8 ay gibi distinilmektedir. Bu zaman zarfinda kiracilar icin ayni bélgede
gecici caligma alani olusturulmasi gerekmektedir. Bu konuyla ilgili simdiden aragtirma
yapilmaktadir.

- Ulkede ingaat prosediirlerinin kati olmasindan dolayi sézkonusu miilkiin simdiki
kullanim sartlarindan farkli alanlanda degerlendirilmesi istenirse bu zaman alici bir
birokrasiye neden olur. Ornegin binanin is merkezi amacinin disinda fabrika, gida
dretim tesisi gibi stattiye ¢cevrilmesi uzun zaman alabilmektedir.

- Bina birimlerinde belirtilen (***) 8 adet ¢ikma diikkan sonradan ilave edilmis ve
ruhsatsizdir. Su haliyle kiracisi bulunmakta ve kullanilmaktadir. Biylk olasilikla bu
kisim tadilat sirasinda yapilacak proje tadilatiyla ruhsatlandirilabilecek. Fakat digtk
bir ihtimalle ruhsat digi kalabilir.



Yatinnmin Avantajlan

+ Binanin tadilat zorunluluguyla birlikte, tadilat bitimi kira Ucretlerinde
%10-20 arasinda artig yapilmasi gerekecektir. Yapilacak tadilat aslinda kulfet gibi
gorinse de hem bina yenilenecek hem de geliri artacaktir.

* Binanin konumu toplu ulagim, ¢cevre yolu, tren istasyonu ve havaalani bolge-
sinin tam ortasindadir. Budapeste'te bircok sanayi merkezi; cevre yolu, havaalani
veya sehir merkezine uzak konumdadir. Merkeze yakinlik uzun vadede bu alanin
statli degisikliginde degerini hem korumakta hem artirmaktadir. Ornegin bu alanin
uzun vadede yerlesim alanina dénigmesi durumunda degerini koruyacak hatta
artacaktir.

- Maliyet/fayda degerlendirmesi yapildiginda, milkin tadilatla birlikte mali-
yeti 7 yil gibi bir zamanda amorti etmektedir. Bu amorti avantaji hem Tirkiye hem
de orta Avrupa'da miimkiin degildir. Kaba bir hesaplama ile Konya veya istanbul
gibi yerlerde isyeri konumundaki milklerin en iyimser amorti sureleri 12-15 yil
arasindadir.

* Bulundugu bélge bir¢cok Cinli yatinmcinin ilk baglangi¢c noktasidir. Bu yati-
nmcilar iglerini blyutmugsler ve bagka bolgelere gayrimenkul ve ticari yatirimlar
yaparak devam etmektedirler. Halen buradaki gayrimenkullerini de korumakta-
dirlar. Bu bakimdan biytk Cinli yatinmcilarla veya Bardi Auto gibi biyik oto
yedek parga sirketiyle komgu olunacaktir.

* Yatinm yapmak isteyen kisi, Turkiye'deki faaliyetiyle ilgili burada da sirket
kurabilir, binanin uygun yerinde satig, showroom gibi degerlendirebilir. Kuracagi
Avrupa sirketi ile cesitli ayricaliklardan faydalanabilir. Her ne kadar Tirkiye'nin
Avrupa ile ticareti ¢cok eskilere dayansa bile, Turkiye'deki hukuk sisteminin eksikle-
ri ve yavasligindan dolayi bazi Avrupali sirketler Turk firmalari ile calismakta ¢ekin-
mektedir. Avrupa'da kurulmus bir sirket Gzerinden yapilan isler birgcok avantaji ve
imaji yaninda getirmektedir.

* Ayrica binaya bir kat daha eklenme imkani vardir. Bu durumda yeniden pro-
jelendirme masrafi, inga ve zaman maliyeti eklenecektir. Daha fazla kat eklenmesi
durumunda dikkan sayisi artacaktir. Maliyet/Fayda analizi yapilabilir.

* Yatinmci Vize Avantaji: Her 350 bin Euroluk yatirim dilimi icin Macaristan
hiukumeti tarafindan 10 yillik vize verilmektedir. Yatirrmci farkli kisileri sirket ortagi
gostererek birkag kisiden fazla vize alabilir. Giincel duruma gore AB vize bagvuru-
lar1 6-8 ay gibi zamanlarda tamamlaniyor ve %85 oraninda red ¢ikmaktadir. Ozel-
likle ilk vize alanlar icin vize sureleri cok kisa sureler icin verilmektedir.

+ AB dlkeleri icinde kargilastirma yapacak olursak, 6ncelikle mulk fiyati ¢cok
uygundur. Bunun diginda bu tur fiyat/fayda performansi yiksek ¢ogu mdilklerin
satigi ilana ¢cikmadan gerceklesmektedir.



- Turk yatinmcisi icin yatinmi farkli Glkeye pay ederek riski dagitmak agisindan
gayet givenli bir tlkedir. Ulkenin giivenlik standardi yiiksektir. AB icinde gé¢cmen
kabul etmeyen, en az gé¢menin bulundugu bir Glkedir. Merkez Avrupa'ya yakinlig,
guvenlik risklerinin dusuklugy, isletme ve galisan maliyetinin makul sevgiyede ve gelir
vergisinin dusik olmasinda dolayi BMW, Mercedes, Suzuki, Audi, BYD gibi biyuk yati-
rimlar tlkeye gelmigtir. Bu yatinmlar tlke ekonomisini daha stabil hale getirmistir.

- Tadilat siirecinin yonetilmesi Enver Bey tarafindan koordine edilebilecek. Kendi-
si Peyzaj Mimarligi mezunu. Ayrica Turkiyede EgeVit, EgeSeramik, Hakan Plastik gibi
ingaat sektord firmalarinda yillarca bélge satis muduarlugu yapmis, ingaat sektériyle
ilgili bilgisi ve tecribesi mevcut.

Gayrimenkuliin Fiyati ve Yaklagik Amorti Siiresi

Haritalarda yeri belirtilen, VIII. Bolge, GANZ Sanayi Sitesi, 25'nci blok olarak gori-
len milk igin istenen fiyat 7,000,000 Euro'dur. Blogun tim tadilat masraflan kabaca
1,500,000 Euro civarindadir. I¢c mekan tadilati sirasinda kiracilar icin gecici yerlerin
ayarlanmasi igin gerekecek rakam 500,000 Eurodur.

Gayrimenkul Maliyeti

Gayrimenkul Fiyati 7.000.000 €
Tadilat Masrafi (2 yil icinde) 1.500.000 €
ic mekan tadilat maliyeti 500.000 €
TOPLAM MALIYET 9.000.000 €

Gelir Hesaplama
Bir yillik kiralar toplami 1.675.000 €
Yénetim-isletme Giderleri 150.000 €
Olaganustu giderler 25.000 €
BRUT GELIR 1.500.000 €
1/2 Gelir Vergisi 150.000 €
VERGI SONRASI NET KALAN 1.350.000 €
GAYRIMENKUL AMORTi SURESI 7 YIL

Gayrimenkul fiyati: Fiyatla pazarlik durumu ¢ok diigtik bir ihtimal. Fakat satici Ma-
caristan'da daha duslk vergi 6demek ve dikkat cekmemek amaciyla 1/3 kismini resmi,
2/3 kismini gayriresmi olarak satis yapmak istemektedir. Bu durum avukatlik, transfer
ve aracilik hizmetlerinde maliyeti arttiracagi icin pazarlik yapilacaktir. Milkiin tapuda
gercek degerinin distk gosterilmesi (Tirkiye gibi) bu tilkede de yaygin olarak yapil-
maktadir. Tek sorun mulkin banka kredilerinde teminat gérilmesinde ve kurulacak
sirket sermayesindeki rakam duslk gorinecektir.

Tadilat Masrafi: Oncelikle dis cephe tadilati yapilacak, i¢c mekanlar 2 yil icinde
yapilacaktir. ic mekan tadilati maliyetinden kasit, kiracilarin ayni sanayi alaninda bos
bir alanda konteyner diikkan seklinde 6-8 ay ikametlerinin saglanmasi gibi masraflar-
dir. Maliyet hesaplarinin bu rakamlarin Gstiinde olmasi beklenmiyor.



Fakat ekte resimlerde goriinecegi lizere, normalde binanin tadilat ve yeniden
projelendirilmesinde 1 kat daha ¢ikma imkanimiz vardir. Bu konu alicinin tasarru-
fundadir. Tadilat suresi ve maliyetine katlanabilecek durumda ek diikkan ve depo
cikartilabilir.

Gelir vergisi: Macaristan'da da kiralama bedelleri zaman zaman dusuk gosteril-
mektedir. Bolgedeki kiracilarin ¢cogu eski kiracilar ve mulklerin bosalma ve tekrar
tutulma tekrari dsuktir. Su anki milk sahibi 1/3 vergilendirme yaparken biz bunu
1/2 olarak hesapladik.

Satis Siireci

Alici, gayrimenkulu alma niyetinde karari verdikten sonra, satici ile 6n goérigme
yapilarak tapu, teknik ddkimanlar gibi kayitlar alinacak ve rapordaki bilgilerle
uyusup uyusmadigl kontrol edilecektir.

Daha sonra alici ve saticinin ytizytize gorustirilecek. Tercimanligl Enver Bey'in
yapacagl gérigsmede son pazarlik, satig streci ve para transferleriyle ilgili ayrintilar
konugulacak. Bitiin bunlar olumlu neticelenirse satig agamasina gecilecek.

Alimin yapilabilmesi icin 6ncelikle sirket kurulusu yapilacak. Sirket ortaklari,
yapisi, sirket midurd alicinin insiyatifindedir. Sirket kurulumu alicinin vize problemi
yok ise bir haftada rahat tamamlanabilmekte. Kurucunun 2-3 giin Budapestede
bulunmasi yeterlidir. Sirket kurulumu sonrasi banka hesabinin agilmasi gerekiyor.
Banka hesabi icinde bir defaya mahsus tlkede bulunmasi gerekmektedir. Sirket
kurulugu ve banka hesabinin agilmasi ayni hafta icinde gercgeklestirilebilir. Batiin bu
istemlerin hizli yurtyebilmesi icin alicinin isadami statistiinde yesil pasaport sahibi
olmasi biytk fayda saglayacaktir. Cinkd AB ulkelerinde kurumsal (sirket) banka
hesabi agilmasinda zorluklar ¢ikabilmekte.

Sirket ve satig slirecinde, avukat, muhasebeci ve noterle ¢aligilacak. Bu konular-
da islerimizi saglikli yiritecegimiz avukat ve muhasebecimiz mevcut. Bunlarin
devlete kargl sorumlulugu oldugu icin (satis rakami harig) tim islemler kanunlara
tam uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. islemlerin yénetiminde terciimanlik ve
koordinasyonu Enver Dalokay yurutecektir. Kendisi sézkonusu gayrimenkul icinde
on yildir ticaret yapmaktadir. Ayrica 15 yildir Macaristan'da yagamakta. Kanun, isle-
yis ve yazili olmayan uygulamalara hakim bir ig adamidir.
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¢ctkma hakki var. Yandaki bina tadilat

yapilarak 1 kat daha ¢ikt.




