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T YONETICE OzETE

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 27 Mart 2013

Rapor Tarihi » 29 Nisan 2013

Miigteri / Rapor No . 031 - 2013/1704

Dederleme Konusu : Esentepe Mahallesi, Adnan Dogu Caddesi, Emlak
Gayrimenkullerin Adresi Konutlan Sitesi Sosyal Tesisi, 1474 ada 2 no'lu

parsel, 2 adet bagimsiz b&lim
Resadiye Mahallesi, Kumyol Caddesi, Belediye
Saray1,25 ada 63 no'lu parsel, 2 adet badimsiz
bdlim .
Corlu / TEKIRDAG

Tapu Bilgileri Ozeti : Tekirdag Ili, Corlu Iigesi, Kazimiye Mahallesi, 1474
ada 2 no'lu parsel lizerinde kayith U¢ Kath Ticaret
Merkezi ve Arsasi biinyesindeki 1 ve 51 no'lu
badimsiz bélimler
Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi, Muhittin Mahallesi, 25 ada
63 no'lu parsel {izerinde kayith arsa biinyesindeki 4
ve 5 no'lu bagimsiz bélimler

Sahibi H a 2 no'l el {izerind inmagzlar:
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

25 ada 63 no'lu parsel (izerindeki tasinmazlar:

Emlak Konut A.S.

1474 ada 2 no’lu parsel: Ticaret Alani, Emsal: 1,00
25 ada 63 no'lu parsel: Resmi Kurum Alani

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 4 adet bagimsiz
Raporun Konusu : bolimun toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmstir.

imar Durumu

ww

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 1.545.000,-TL 859.000,~-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmant SPK Lisansh Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan "Dederleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir. //é
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TAMIRALT DEGERIFRIE U CULRTMANLIE 4%

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

S Tekirdag ili, Corlu ilgesinde yer alan
DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | 4 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar

dederinin tespiti
" x B "

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 26 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi, Kazimiye
Mahallesi, 1474 ada 2 no'lu parsel
tizerinde kayith Ug Katl Ticaret Merkezi
ve Arsasi biinyesindeki 1 ve 51 no'lu
bagimsiz bolimier

Tekirdag Ili, Corlu Ilgesi, Muhittin
Mahallesi, 25 ada 63 no'lu parsel
Uzerinde kayith arsa biinyesindeki 4 ve 5
no'lu bagimsiz bélimler

Isyeri

Tasinmazlarin satisi gergeklesmis olup
heniiz tapu devri yapilmarmistir.

1474 ada 2 no'lu parsel: Ticaret Alani,
Emsal: 1,00

25 ada 63 no’lu parsel: Resmi Kurum
Alani

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

1.545.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2014704
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : AtatOrk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yorurlikteki mevzuat cercevesinde her tiirll resmi
ve ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlart  dizenlemek, analiz ve (fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI :  270.000,-TL
TICARET SICIL NO s 777424

KURULUSUN ‘_'fAYIHLAND_IG;
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasas: Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazii amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tarkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi U(zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerlilidi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirier.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gergeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2[#}1?04
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tdm bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarnimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmanustir.

]
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TASINRAAT DECEREERE U DUARESN LTI

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh& A.S.
ik Tekirdad Tekirdad
iLcEsi Corlu Coriu
MAHALLESH Kazimiye Kazimiye
MEVKIii Dedirmenkdy Yolunda Degirmenkéy Yolunda
PAFTA NO i e
ADA NO 1474 1474
PARSEL NO 2 2
nl_:_?EfiﬂgiRiMENKUL Ug Katl Ticaret Merkezi ve Arsasi Ug Kath Ticaret Merkezi ve Arsasi
ARSA ALANI 7.241 m? 7.241 m?
ﬁﬁéﬁ%z BOLUM iki Katl Market Biyilk Magaza
ARSA PAYI 1298/9631 830/9631
KAT NO 1. Bodrum 1
BAGIMSIZ BOLUM NO 1 51
YEVMIYE NO 5231 5231
CiLT NO 33 33
SAYFA NO 3254 3304
TAPU TARIHI 22.08.1996 22.08.1996
SAHiBI Emlak Konut A.S. (*)

iui Tekirdag Tekirdag
iLgESi Corlu Corlu
MAHALLESI Muhittin Muhittin
PAFTA NO
ADA NO 25 25
PARSEL NO 63 63
:?:E&A%RIHEHKUL Arsa Arsa
ARSA ALANI 1.654 m? 1.654 m?
PACTMSEE ROL0n Depo s Yer
ARSA PAYI 40/9000 118/9000
KAT NO 2. Bodrum Zemin
BAGIMSIZ BOLUM NO 4 5
YEVMIYE NO 3309 3209
CiLT NO 164 164
SAYFA NO 16263 16264
TAPU TARIHI 12.05.2000 12.05.2000

(*) Sirketin dinvan Emlak Konut GYO A.S. olarak degismistir. Ancak tapu kitdglinde nvan
dedisikligi islemi heniiz yapilmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 20 1%1?04

www.novatd.com




NI/ A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tekirdag 1li, Corlu ilcesi Tapu Sicil Midirigii‘niin 26.03.2013 ve 29.04.2013 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gére rapora konu tasinmazlar (zerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir. Takyidath tapu kayit suretleri rapor
ekinde sunulmustur.

Bevanlar béliimii

1474 ada 2 no'lu parsel:
o Yénetim Plani: 05.08.1992 tarihli

25 ada 63 no'lu parsel:
o Yonetim Plani: 23.02.1988 tarihli.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4,3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Corlu Belediyesi Imar Madirligi'nde yapilan incelemede edinilen bilgilere gére
rapor konusu taginmazlarin konumlu olduklan arsalarin imar durumlan asadida
belirtilmistir.

1474 Ada, 2 No'lu P .
o Plan Adi: 1/1000 élgekli 5. Etap Uygulama Imar Plan

o Lejant: Ticaret Alam
o Emsal (E): 1,00
o Yola Terk Miktari: 440 m? (Bina etkilenmemektedir.)

25 Ada, 63 No'lu Parsel:
o Plan Adi: 1/1000 olgekli 2009/114 Sayill Meclis Kararli Plan Tadilat

o Lejant: Resmi Kurum Alani
o Yola Terk Miktari: 155 m? (Bina etkilenmemektedir.)

Not: Emsal (E): Yapinin biitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali citkmalar
dahil kullamlabilen bitin katlarin isikhiklar ¢iktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik
cikmalar ve ¢ ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalmzca tesisatin gegcirildigi tesisat
galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark
olarak kullanilan boéliim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullamlabilen katlar deyiminden,
konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, efjlenmeye ve
dinlenmeye ayriimak {izere yapilan bélimler anlasilir,

8
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1474 Ada, 2 No'lu Parsel

C =200 {
Hmax =Sefbesl !
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TagIIrAT CRGENLERE W LAl

1474 ada 2 no'lu parsel iizerindeki binaya ait 29.05.1996 tarih ve 96/498 no’lu yapi
kullanma izin belgesi, 25 ada 63 no'lu parsel lizerindeki binaya ait 05.04.2005 tarih ve 96
no’lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Mahallinde ve mimari projelerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin projesine
uygun olarka insa edildigi tespit edilmistir.
Yap! kullanma izin belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

imar durumu incelemesi itibariyle degeriemeye konu tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd: portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyetinde son iig yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadidi belirlenmistir. Tasinmazlarin hukuki siireclerinde de herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlannda son (g yil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2[];5}'1?[]4
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi, Esentepe Mahallesi, Adnan
Dogu Caddesi, Emlak Konutlan Sitesi Sosyal Tesisi, 1474 ada 2 no’lu parsel biinyesindeki
1 ve 51 no’lu bagimsiz béliimler ile Resadiye Mahallesi, Kumyol Caddesi, Belediye Sarayi,
25 ada 63 no’lu parsel biinyesindeki 4 ve 5 bagimsiz no'lu badimsiz bélimlerdir.

Tasinmazlarin satisi sbzlesmeleri yapilms olup heniiz tapu devri gerceklesmemistir.
Taginmazlar ticari kullanima uygundur.

1474 ada 2 no'lu parsel lzerindeki tasinmazlarin yakin cevresinde Lilyum Evleri,
Yagam Evleri, Semilyon Konaklar, Ergene Vadisi, Altay Sitesi gibi konut projeleri; Orion
Aligveris Merkezi ve Kipa Alisveris Merkezi yer almaktadir. 25 ada 63 no'lu parsel
Uzerindeki taginmazlar ise gehir merkezinde konumlu olup konumlu oldugu binada Corlu
Belediyesi faaliyet géstermekte, bolgede zemin katlar dilkkan / magaza / isyeri amach,
normal katlar ise genellikle ofis olarak kullanilmaktadir.

Konumlan, ulagim rahathdi, sosyal ve teknik altyapisi olan bir bélgede yer almalari
degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Corlu Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN GENEL OZELLIKLERI

1474 ada 2 no’lu parsel iizerindeki bina:

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu is merkezi 2 bodrum, zemin ve

8]

1 normal kat olmak lizere toplam 4 kattan olusmaktadir.

0

Bina betonarme karkas tarzda ve ayrk nizamda insa edilmistir.
Yapt kullanma izin belgesine gore yaklasik 17 yasindadir.

o O

74 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.
Katlar arasi erisim merdivenler ile saglanmakta olup bina icerisinde yer alan

Q

asansor faal dedildir.

o Ana tasinmaz bilnyesinde genel olarak market, Emlak ofisleri, pastaneler,
restaurant vb. Faaliyet géstermektedir.

o 1 numaral bagimsiz b6lim ana tasinmazin 1. bodrum ve 2. bodrum katlarinda
konumlu olup yaklasik 1.085 m? kullamm alanhdir.

o 51 numarall bagimsiz béliim ana tasinmazin 1. normal katinda yer almakta olup
yaklasik 527 m? kullanim alanhdir,

25 ada 63 no’lu parsel iizerindeki bina:

o Dederleme konusu tasinmazlarin konumiu oldudu bina 2 bodrum, zemin ve 5
normal kat olmak lizere toplam 8 kattan olusmaktadir.

o Bina betonarme karkas tarzda ve ayrnk nizamda insa edilmistir.

o Yapi kullanma izin belgesine gore yaklasik 8 yasindadir.

o Ana tasinmazin genellikle Corlu Belediye Binasi olarak kullanilmakta olup zemin
katta ticari Gniteler, bodrum katlarda ise depolar bulunmaktadir.

o Katlar arasi erisim merdivenler ile saglanmakta olup bina icerisinde yer alan
asansor bulunmaktadir.

o 4 numarali bagimsiz bélim ana tasinmazin 2. bodrum katinda konumlu olup
yaklasik 44 m? kullanim alanhdir.

o 5 numarall bagimsiz bélim ana tasinmazin 1. normal katinda yer almakta olup
yaklasik 118 m? kullarnim alanhdir,

12
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin konumlarn, biyikldkleri, fiziksel &zellikleri
dikkate alindiginda en verimli kullamim secenedinin 1474 ada 2 no’lu parsel biinyesindeki
1 ve 51 no'lu bagimsiz béliimler ile 25 ada 63 no'lu parsel biinyesindeki 5 no’lu bagimsiz
bélimin "igyeri”, 25 ada 63 no'lu parsel biinyesindeki 4 no'lu badimsiz bélimin ise
"depo" olacadi gdriis ve kanaatindeyiz.

13
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIizI

Tiirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmalannin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
iizere bilylik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun zerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan gozlikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yanisi igin ise
dngdriimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

TEKIRDAG iLi

Tlrkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara  Denizi'nin  kuzeyinde
tamami Trakya topraklaninda vyer
alan Ug ilden biri, aynica Tirkiye'de
iki denize kiyisi olan alti ilden
biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, gliney-
batidan Canakkale, gineyden
Marmara Denizi ile cevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
km'lik bir kiyist vardir. Ergene
Havzasi'nin giney kesimindeki en
biyik kent olan Tekirdag, Giney
1 Ergene vyoresinden ve kuzeyden

9 = O 3;;\, ﬁE—*"J‘/“ gelen vyollarin Marmara denizine
- // N A+ ulastiklar yerde, genis bir kérfezin

kiyisina kurulmustur.

-

Yizdlgimi 6.313 km=2dir.

2011 yili adrese dayall niifus kayit sistemine gére niifusu 829.873 kisidir.

En énemli ylkseltisini olusturan Tekir Daglari, Tekirdag kentinin 12 km giineyinde
Kumbag'dan baslamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yliksek yeri Ganos (Isik) dagidir. Merkez ilge dahil olmak iizere 9 ilge, 9
bucak ve 257 koyden olusmaktadir. Verimli topraklan ile bdlge sanayisine sagladig
hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet OSB wve ASB'si, ulasim wve kaliteli isgiicli
imkanlan, hizla gelisen sinai yatinmiariyla bitiin sektérlerde ilke ekonomisine katki
saglamaktadir.

Dogal kaynaklar agisindan sahip oldugu yiiksek kémiir, gaz ve yer alti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi agisindan Istanbul’a yakinhd: ile ve ulasim acisindan hava ve
denpiz limanlarimi sanayi bdlgelerine ve Avrupa'ya badlayan demiryolu ag ile onem
arzetmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bdlgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bdlgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ile Corlu - Cerkezkdy bdlgesinde yerlesen 1200'den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu ficesinde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Ilcesinde ise faaliyete gecmek ({izere olan Organize Sanayi Bélgeleri

bulunmaktadir.
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CORLU ILCESI

Corlu'nun  cografi konumu
dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda
bir kdéprii) o6zellikle sanayinin bu
ilceye akin etmesine yol agmistir.
istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber
Tirkiye sanayisinde onemli yer
almaktadir. Hatta Bursa'dan daha
gelismis ve verimli sanayiye sahiptir.
Bundan 10 yil 6ncesinde sakin bir ilge
olan Corlu su an tam anlamiyla bir
sanayi kenti goriiniminid almistir.
Bunun sonucu olarak gog artmis ve
niifis  yogunlugu hat safhaya
cikmistir.

Tark Hava Yollan kurulusu olan Anadoluletin Corlu Havaalani Ankara-Corlu
seferlerine baglamistir. Trakya'yr Anadolu'ya havayolu ile baglayan ilk ve tek havaalan
pisti Corlu'da bulunmaktadir.

Ayrica Corlu Havaalani, uluslararasi inis ve kalkis ehliyeti olan ender
havaalanlarnindan biridir. Kargo trafigi bu havaalamina verilmistir. Atatiirk Havalimani'nin
artan trafigini azaltmak amaa ile bazi yurtdisi uguslarin Corlu Havalimani‘na kaydiriimasi
disinilen bir kenudur.

D-100 Edirne-istanbul Karayolu iizerine kurulmus olan ilce, Karayolu ile bagh
bulundudu Tekirdad'a 39 km., Istanbul'a 100 km., Edirne'ye ise 120 km. mesafededir.

Corlu’ya Karayolu, Demiryolu ve ilge merkezine 15 km mesafede bulunan Havayolu
ile kolaylikla ulasilmaktadir.

Corlu, Tekirdag iline baglh ilgedir. istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakyasi'ndaki en
bliyik ikinci yerlesim yeridir.

Corlu, Tirkiye'nin kuzeybati (Trakya) bdlgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30
saniye dogu boylami ile 27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasindadir.

Kirklareli, F-19 - c1, 1/25.000 dlcekli pafta Gzerinde yer almaktadir. Corlu'nun,
denizden yiiksekligi 150-180 m arasindadir. Corlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin
merkezi bir yerinde bulunmaktadir.

Kuzeyden Kirklareli'nin Lileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in Saray ve Cerkezkdy ilceleri,
dogudan Istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Tekirdag Merkez ve Muratl ilceleri, glineyden

Marmara Ereglisi ilgesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir.
16
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Iice rakimi 183 m'dir.

Il merkezine 37 km uzaklikta olan ilgenin yiizélglimii 949 km2'dir.

Iige niifusu 2011 yilina gére 215.293'diir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi'min 18.04.1996 tarihli "Tiirkiye Deprem Bélgeleri
Haritasi"na gore Corlu 3. derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.

Corlu; 20 mahalle, 5 kasaba, (17) kdyden ibarettir. Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gére TUIK tarafindan 2012 yili sonu itibariyle agiklanan verilere gére toplam
nifusu 273.362 kisidir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumlari,

Ulasim kolayhdr,

Yap kullanma izin belgelerinin bulunmasi,

Teknik altyap,

25 ada, 63 no'lu parsel iizerindeki tasinmazlarnn konumlu oldugu bélgede tasit

ve yaya sirkllasyonunun yogun olmasi nedeniyle 5 no’lu bagimsiz bélim igin

miisteri celbi ve reklam kabiliyeti

o 1472 ada 2 no'lu parselin lzerindeki tasinmazlarin yakin cevresinin konut
kullanmimi agirlikh olarak gelismis olmasi,

o Tamamlanmis altyapi.

e o o o o

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1472 ada 2 no'lu parsel:

o Tagsinmazla binada konumlu 2. katta yer alan 400 m? kullanim alanh diikkanin satis
degeri 400.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 1.000,-TL)

Ayrica bélgedeki dilkkan m? fiyatlarinin konumuna ve biiyiikligine gére 1.000,-TL -
2.000,-TL araliginda degistigi 6grenilmistir.

Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0 282 673 21 51

17
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Tasinmazla aymi binada konumlu giris katta yer alan 110 m? kullanim alanh diikkanin
satis dederi 250.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 2.275,-TL)

Iigilisi / Alparslan ISIKAL: 0 544 687 18 34

Tasinmaza 300 metre mesafede konumlu giris katta yer alan 75 m? kullanim alanl
diikkanin kira bedeli 500,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 6,67,-TL)

flgilisi / Emlak Ofisi: 0 282 673 73 03

Tasinmaza 300 metre mesafede konumlu 1. katta yer alan 160 m? kullanim alanli
isyerinin kira bedeli 1.500,-TL'dir. (aylik m* kira degeri ~ 9,38,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 282 673 73 03

Tasinmaza 350 metre uzaklikta mesafede giris katta yer alan 55 m? kullanim alanh
diikkanin kira bedeli 500,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 9,09 ,-TL)

Ilgilisi / Gokhan Yiicel;: 0536 545 01 55

25 ada 63 no'lu parsel:

[+]

O

NOVA TD RAPOR NO: 20]#1?04

Tasinmazin yan binasinda konumilu giris katta yer alan 400 m? kullanim alanh
ditkkanin satis degeri 1.500.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 3.750,-TL)

Ilgilisi / Ozan Leblebici: 0 533 744 09 24

Tasinmaza 150 metre mesafede konumlu giris katta yer alan 410 m? kullanim alanh
diikkanin satis dederi 500.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 1.220,-TL)

ilgilisi / Mustafa Celik: 0 531 626 94 83

Tasinmaza 100 metre mesafede konumlu giris katta yer alan 140 m? kullarim alanh
diikkanin satis degeri 260.000,-TL'dir. (m? satis dedjeri ~ 1.855,-TL)

figilisi / Oktay Akéz: 0 532 120 08 28

Tasinmaza 200 metre mesafede konumlu giris katta yer alan 150 m* kullamim alanli
ditkkanin kira bedeli 3.000,-TL'dir. (aylik m® kira dederi 20,-TL)

flgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 490 10 54

Tasinmaza 100 metre mesafede konumlu giris katta yer alan 900 m? kullanim alanh
diikkamin kira bedeli 7.000,-TL'dir. (ayhk m? kira dejeri ~7,77 ,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 490 10 54
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir, Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklaginm miilk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan muiilklerin
pazar fiyatlar (izerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinki dederlerinin toplamina esit
olacagim ongdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
ontinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dedgeri belilenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkll hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) dedgerlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman gok sadlkll sonuclar
vermedidi icin tasinmazlanin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullanilmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, insai kalite ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gériigiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1. EMSAL ANALIzZi
1472 ada 2 no'lu parsel:

- Piyasa bilgileri bélimiinde satilik olarak satilik tasinmazlarin ortalama m’ satis dederi
1.640,-TL mertebesindedir. Ticari gayrimenkullerde bir tasinmazin degerini etkileyen
en dnemli etkenler yaya sirkiilasyonu, reklam kabiliyeti, miisteri celbi ve bu 6zelliklere
badlh olarak kiralanabilirlik kabiliyetidir. Tasinmazlarin konumlu olduklan katlar
itibariyle kiralanabilirlik kabiliyeti disiiktir. Bu nedenle bdlgede ulasilan emsal
tasinmazlanin serefiyesi tasinmazlardan ylksektir. 1 no’lu bagimsiz b&limin m? birim
dederi bolgedeki ortalama m? satis dederinin % 20'si oraninda, 51 no'lu badimsiz
béliimin m? birim dederi ise bdlgedeki ortalama m? satis dederinin yaklasik % 40
olacag! kanaatine varilmistir. 1 no'lu bagimsiz bélimdn m? birim degeri 330,-TL, 51
no’lu bagimsiz bélimdn m? birim degeri ise 655,-TL olarak hesaplanmistir.

- Piyasa bilgileri bélimiinde satilik olarak satilik tasinmazlarin ortalama m? satis dederi
8,40,-TL mertebesindedir. Yukarida belirtilen serefiye kriterlerinden hareketle 1 no'lu
bagimsiz bélimiin m* kira degeri 1,70,-TL, 51 no'lu bagimsiz bélimiin m? birim dederi
ise 3,50,-TL olarak hesaplanmistir,

29 ada 63 no'lu parsel:

- Piyasa bilgileri bélimiinde satilik olarak satilik tasinmazlarin ortalama m? satis degeri
2.275,-TL mertebesindedir. Ticari gayrimenkullerde bir tasinmazin degerini etkileyen
en dnemli etkenler yaya sirkllasyonu, reklam kabiliveti, misteri celbi ve bu ozelliklere
badl olarak kiralanabilirlik kabiliyetidir. 4 no’lu tasinmaz 2. bodrum katta konumlu
olup depo niteligindedir. Bu nedenle ticari olarak dnem arz etmemektedir. Ancak 5
no’lu bagimsiz bélim Corlu Belediye Binasinin meydan girisine gére sag tarafinda
konumiu cift cepheli kiése dikkandir. Reklam kabiliyeti emsal tasinmazlardan cok
tstlindiir. 2. bodrum kattaki depo nitelikli 4 no'lu bagimsiz bélimdn m? birim dederinin
bdlgedeki ortalama m?* satis degerinin % 35'i oraminda olacadi, zemin kattaki isyeri
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nitelikli 5 no'lu bagimsiz bélimin m? birim dederinin bolgedeki ortalama m? satis
dederinin 3 kati oraninda daha fazla olacad: kanaatine variimistir. 4 no’lu badimsiz
béliimiin m? birim dederi 800,-TL, 5 no’lu bagimsiz béliimiin m? birim dederi ise 6.825
,~TL olarak hesaplanmstir.

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylhik m? kira
dedgerleri ise yaklasik 13,90 TL mertebesindedir. Yukanda belirtilen serefiye
kriterlerinden hareketle 4 no'lu bagimsiz bélimiin m?* kira dederi 4,85,-TL, 5 no‘lu

badimsiz bélimin m? birim degerinin ise 41,70,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
4 adet bagimsiz bélimin glntimiz kosullarindaki arsa paylari dahil toplam pazar ve kira
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Pazar degeri:

ADA NO | PARSEL | BAGIMSIZ | KULLANIM M? BIRIM TOPLAM
NO BOLUM NO | ALANI (m?) | DEGERI (TL) DEGER (TL)
1474 2 1 1,085 330 360.000
1474 2 51 527 655 345.000
25 63 44 800 35.000
25 63 5 118 6.825 805.000
TOPLAM | 1.545.000
Ayhik kira degeri:
ADA NO | PARSEL | BAGIMSIZ | KULLANIM Mz BIRIM TOPLAM
NO BOLUM NO | ALANI(m?) | DEGERI (TL) | DEGER (TL)
1474 2 1 1.085 1,70 1.845
1474 2 51 527 3,50 1.845
25 63 44 4,85 215
25 63 118 41,70 4.920
TOPLAM 8.825
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve mulkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
mulkin belli bir sire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmeci acisindan, gelir
Ureten milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra deferlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon orami (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
Bolgede yer alan milklerin yilik net getirilerinin pazar dederlerine oran konumiu

olduklari bdlgelere gore (kapital oram) ortalama yaklastkk % 7 - 8 aralidinda
dedismektedir (*).

1474 ada 2 no'lu parsel:
Degerlemeye konu 2 adet bagimsiz bélimiin aylik toplam geliri 8.165,-TL olarak
hesaplanir.

3.690,-TL x 12 ay = 44.280,-TL olarak bulunur.

Kapital Oranm = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederi

denkliginden hareketle 2 adet bagimsiz b&limiin toplam pazar dederi;

% 8 = 44.280,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Tasinmazlann Pazar Degeri = (553.500) 555.000,-TL olarak belirlenmistir.

25 ada 63 no'lu parsel:

Degerlemeye konu 2 adet badimsiz bélimin aylk toplam geliri 8.165,-TL olarak
hesaplanir.

5.135,-TL x 12 ay = 61.620,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
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denkliginden hareketle 2 adet bagimsiz bélimin toplam pazar dederi;

% 8 = 61.620,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Tasinmazlarin Pazar Dederi = (880.285) 880.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde merkezdeki gayrimenkullerin 165 ay, merkeze daha
uzak lokasyonlardaki gayrimenkullerin ise 195 ayda kendilerini amorti ettikleri
goriilmistdr. Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar igin kapital oran;

- 1474 ada 2 no'lu parsel igin (195 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 8,
- 25 ada 63 no’lu parsel igin (165 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 7,

olarak hesaplanmistir,

Degerleme konusu 4 adet tasinmazin gelir indirgeme y6ntemi ile hesaplanan toplam
dederi 1.435.000,-TL'dir.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 1.545.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 1.435.000,-TL

iki yéntemle ulagilan dederler arasinda gok az fark oldugu gérillmektedir.

Bdlgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri dediskenlik gdsterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deger her zaman en dogdru dederi yansitmayabilir.

Bu gdriisten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulasilan degerin alinmas tarafimizca uygun gordlmistir.

Buna gbre rapor konusu 4 adet bagimsiz bdlimin toplam pazar dedgeri
1.545.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmazlar igin sirketimizi tarafindan son g yil igerisinde hazirlanmis herhangi bir

degerieme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONU

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlann (4 adet bagimsiz béliim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, biyikliklerine, mimari &zelliklerine, insaat

kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarnina gére toplam pazar dederi icin;

1.545.000,-TL (Birmilyonbesytzkirkbesbin Tark Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(1.545.000,-TL + 1,7985 TL/USD (*) = 859.000,-USD)
(1.545.000,-TL + 2,3543 TL/EURO (*) = 656.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7985 TL ve 1,-EURO = 2,3543 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.823.100,-TL'dir. Bilindigi {izere KDV
orani ticari gayrimenkuller igin % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: portfoyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bdlge Plancisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani
Eki:
Uydu gérintsleri

L]
o Fotograflar

e Takyidat yazilan

e Yapi kullanma izin belgeleri

e Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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