YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

02 Aralik 2013 tarih ve 8408-1 kayit no’lu

Raporlama Siiresi

4 is gun

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Tam miulkiyet

Raporun Konusu

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

25 Aralik 2013

Rapor Revize Tarihi

28 Adustos 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Hurriyet Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii,
Ferhat Turan Sokak, G18b10d2d pafta, 8103 ve
8104 no’lu parseller ile 201 ada 1 no’lu parsel
Barbaros - Merkez / TEKIRDAG

Tapu Bilgileri Ozeti

Tekirdag ili, Merkez iigesi, Barboros Kéyi, Tavanli
Cesme Mevkii G18b10d2d pafta, 8103 ve 8104 no’lu
parseller ile 201 ada 1 no’lu parsel

Sahibi

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Halihazirda parseller kismen ekili durumdadirlar.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar Uzerinde mlstereken 1 adet ipotek
bulunmaktadir.

imar Durumu

Lejant: Konut Alani

Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,30
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 0,90
ingaat nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 ve
Cekme mesafeleri: On bahge 5 m ve arka bahge 3 m

Parsellerin Toplam Yiuzolgumii

8.166,05 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Uzerlerinde “konut projesi” gelistiriimesidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV haric)

TL usD EURO
Emsal Karsilagstirma 1.225.000 605.000 450.000
Gelir indirgeme 1.525.000 755.000 560.000
Nihai Sonug¢ 1.225.000 605.000 450.000

Raporu Hazirlayanlar

Ercan BILGEN (SPK Lisans Belge No: 400126)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|| Degerleme Uzmani

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO
EKSPERTIZ TARIHI
RAPOR TARIHi

RAPOR REVIZE TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR :

. Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

. Hurriyet Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii,

Ferhat Turan Sokak, G18b10d2d pafta, 8103 ve
8104 no'lu parseller ile 201 ada 1 no’lu parsel
Barbaros - Merkez / TEKIRDAG

. 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-1 kayit no’lu

322

: 2013/7976

: 19 Aralik 2013

: 25 Aralik 2013

. 28 Agustos 2014

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin pazar

degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI . Byiikdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330/ ISTANBUL
TELEFON NO . +90 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU YurarlUkteki mevzuat ¢ercevesinde her turll resmi ve 6zel,

gercek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yodnelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TiCARET SiCiL NO 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi’ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Yesil GYO AS.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15, Kat: 18,
Cevizlibag - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 709 37 45
FAKS NO : +90 (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI :23.12.1997
ODENMiS SERMAYESI : 235.115.706,-TL
HALKA ACIKLIK : % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye  Piyasasi Kurulu'nun  gayrimenkul  yatirim

ortakliklarina iligkin duizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve
sermaye piyasalarina yatirrm yapmaktadir. Sirket ayrica belirli
projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve
SPK dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tarkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet gostermektedir.

PORTI_=(")YUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros Kéyii, Tavanligesme Mevkii, G18b10d2d pafta, 8103 - 8104 ve
1 no'lu 3 parsel (8.166,05 m? yizolgimll arsa),

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada, 24, 37, 38 ve 49 no'lu parsellerde insa
edilmekte olan Innovia 4. Etap Projesi,

istanbul ili, Biiyiikgekmece ilgesi, Giizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,

2 parselde insa edilmekte olan Gizelsehir Projesi’'ndeki alisveris merkezinde 12 adet natamam is
yeri,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer alan

1. etapta toplam 94 adet daire,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde,

2949 ada, 8 no’lu parselde insa edilen Innovia Projesi 1. etaptaki 1.155 m? kullanim alanli kres
binasinda % 70 pay,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde,

2949 ada, 7 no’lu parselde insé edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanli)

6 adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde,

2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta 152 adet
ofis Unitesi ve 27 adet AVM Unitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanl toplam 179
adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde,

2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta

49 adet bagimsiz bdlimlu toplam 6.060 m? kullanim alanh ¢arsi,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada,

35 no'lu parsel lzerinde gelistirilen Innovia Projesi 3. etapta 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite,
Kocaeli ili, Kérfez iigesi, Belen Kdyii, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? y{izélgiimlii
arsalar),

Sakarya lli, Arifiye ilgesi, toplam 7 adet parsel,

Innovia 1. etapta yer alan toplam 10 adet is yeri,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde,

2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 no’lu parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta toplam

3.682 adet daire.
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3. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada tasinmazlarin pazar degerlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirlama
yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkultn tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullin satigi icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabula
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkumlulugu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olugturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya on yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkiun yeri ve turu konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI

ILi

ILCESI
KOYU
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELIGi
YUzZOLCUMU

YEVMIYE
NO

CILT NO

SAYFA NO

TAPU
TARIHi

8103 no'lu parsel

Yesil Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S.

istanbul

Merkez

Barboros

Tavanli Cesme

G18b10d2d

8103

Arsa

624,71 m?

9545

89

8761

21.06.2011

DEIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

8104 no'lu parsel

Yesil Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi A.S.

istanbul

Merkez

Barboros

Tavanli Cesme

G18b10d2d

8104

Arsa

3.482,94 m?

9545

89

8762

21.06.2011

201 ada 1 no’lu parsel

Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.

istanbul

Merkez

Barboros

Tavanli Cesme

G18b10d2d

201

Arsa

4.058,40 m?

9545

89

8763

21.06.2011
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

25.12.2013 tarih ve saat 14:34 ila 14:36 itibari ile Tasinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi'nden edinilen tapu kayit ornekleri Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmazlar Uzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur. Tapu kayit 6érnekleri ektedir.

Rehinler boliimii:
e Denizbank A.S. lehine, 1. dereceden, 1.954.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
(31.10.2011 tarih ve 16233 yevmiye no ile)

Not 1) Takyidat belgesi rapor ekinde sunulmustur.
2) Miisteriden temin edilen ipotek aciklama yazilan ektedir.

Tapu kutugia incelemesi itibariyle tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hukumleri cergcevesinde GYO portfoyiinde “arsalar’ bashgi altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

5.c) imar durumu incelemesi

Barbaros Belde Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin 16.06.2004 tarih ve 2004/42 Sayili Barbaros Belde Belediye Meclisi tarafindan
onaylanan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plan’nda “Konut Alam” olarak gosterilen bolge

icerisinde kaldiklari tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlar asagidaki sekildedir:
Taban Alan1 Katsayisi (TAKS) : 0,30 (*)

Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS) : 0,90 (*)

Insaat nizami : Ayrik

Kat adedi : 3

Cekme mesafeleri : On bahce 5 m, arka bahce 3 m‘dir.

o

O
O
O
@)

(*) Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hikimlerine gbre diizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani;; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali g¢ikmalar danhil
kullanilabilen biittin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

imar durumu incelemesi itibariyle tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hukumleri cergcevesinde GYO portfoyiinde “arsalar’ bashgi altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasinmazlarin son iig yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Miilkiyet durumundaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin mulkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi
belirlenmisgtir.

Ancak tasinmazlar daha énce 12.000 m? yiizdlglimlii 4972 no'lu parsel iken 21.06.2011
tarih ve 9545 yevmiye no’lu ifraz islemi ile gerekli terkler yapilmis ve 624,71 m? yiizélgtimli 8103
no’lu parsel, 3.482,94 m? yiizélglimlii 8104 no’lu parsel ve 4.058,40 m? yiizdlgiimlii 201 ada 1
no’lu parsel olarak tescil edilmistir.

Imar durumundaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 vyil igerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros Beldesi, Hiirriyet
Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii, Turan Sokak, G18b10d2d pafta, 8103 ve 8104 no’lu
parseller ile 201 ada 1 no’lu parseldir.

Halihazirda parseller kismen ekili durumdadirlar.

Markon Sitesi’nin bitisiginde yer alan tasinmazlarin ¢evresinde 3 kath villalar ve 5 katl
bloklardan olusan yazlik siteler ile bos arsalar bulunmaktadir.

Tasinmazlara Tekirdag - Kumbag Yolu tzerinde ve Barbaros beldesi girisinde yer alan
Total Akaryakit istasyonu’nun yanindan uzanan imar yolu ile ulasiimaktadir.

Konum, ulagim kolayligi ve bdlgenin hizli gelisimi tasinmazin degerini olumlu ydnde
etkilemektedir.

Bolge Barbaros Belde Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar:

Tekirdag - Kumbag Yolu ..........cccccovenneeee. : 200 m
Barbaros Hayrettin Paga Camisi ................ : 800 m
Barbaros Belediyesi Binasi ............ccc......... : 1,2 km

E25 Karayolu Kesan - Tekirdag Kavsadi.... : 5,5 km

Tekirdag Tekel Fabrikasi ............cccccueeueee. : 7,4km
Tekirdag Il Merkezi .........cccoveeeveveeeeerenne. : 8,5 km
Marmara Ereglisi.........cccccoveeveveeveciecreenen. : 46 km
SHIVET e : 87 km
IStaNbUL.....ceveeeecece e : 140 km

6.b) Parsellerin fiziksel 6zellikleri

e Yuzolcumleri agagidaki gibidir.

ADA NO PARSEL NO YUzZOLGCUMU (m?)

8103 624,71
8104 3.482,94
201 1 4.058,40

TOPLAM 8.166,05

e Duz ve aralarinda kademeli bir topografik yapiya sahiptirler.

e Halihazirda kismen ekili durumdadirlar.

o Parselleri yerinde henlz agilmamig olan imar yollari ile birbirlerinden ayirmaktadir.

e 8103 no’lu parsel 10 ve 15 m’lik imar yoluna, 8104 no’lu parsel 7 ve 10 m’lik imar yoluna,
201 ada 1 no’lu parsel ise 7 m’lik servis yoluna cephelidir.

e Sinirlari kismen beton direk Gzeri fens teli ile gevrilidir.

e Bolgede altyapi tamdir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi’'ne goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkun fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin konumlari, bayukltkleri, fiziksel 6zellikleri ve imar
durumu dikkate alindiginda verimli ve en iyi kullanim segeneginin Gzerlerinde; “konut projesi

gelistirilmesi” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasl ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

o Yabanci sermaye yatirrmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

o Sektordeki gelisme blylk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sure boyundaki satin alma glclindeki yukselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrimanlarinin disuk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve Ozellikle konut arzinin hizl artigiyla birlikte talep
yonuinde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
go6stermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi icin 6ngérimaz, global ekonomik krizin etkilerini
surdirecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Tekirdag ili

O

O

Marmara Bolgesi’nde yer almaktadir.

Dogusunda istanbul, kuzeyinde Kirklareli, batisinda Edirne, glineyinde ise Marmara Denizi ile
cevrilidir.

Cografi konum olarak basta istanbul olmak tzere Ulkemizin gelismis kentlerine yakin bir
mesafede bulunmaktadir. Ayrica Avrupa’yl Anadolu’ya dolayisiyla Ortadodu’ya baglayan kara
ve demiryolu Uzerinde kurulmus stratejik bir konumdadir.

Yiizélglimii 6.313 km?dir.

Merkez ilge ile birlikte 9 ilce (Cerkezkdy, Corlu, Hayrabolu, Malkara, Marmaraereglisi, Muratl,
Saray, Sarkdy), 9 bucak ve 273 koéy olmak Uzere 291 yerlesim Unitesinden meydana
gelmistir.

2012 yili adrese dayali nifus sayimina gére nifusu 852.321, Merkez ilge nifusu ise
176.848dir.

Bdlge sanayisine sagladigi hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet OSB ve ASB’si, ulasim ve
kaliteli isglcu imkanlari, hizla gelisen sinai yatirimlariyla butiin sektorlerde tlke ekonomisine
katki saglamaktadir.

Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bolgesi, Avrupa Serbest
Sanayi Bodlgesi ile Corlu - Cerkezkdy bdlgesinde yerlesen ¢ok sayida sanayi kurulusu

bulunmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik arsalar

1.

Tasinmazlarla ayni boélgede konumlu, 13.500 m? yiizélglimlii, tasinmazla ayni imar
durumuna ve yapilasma sartlarina sahip panaromik deniz manzarali arsanin satis degeri
2.000.000,-TL'dir. (m®satis degeri ~ 150,-TL) ilgili tel.: 0 530 465 86 30

Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 500 m? yiizélgiimlii, tasinmazlarla ayni imar durumuna
ve yapilasma sartlarina sahip panaromik deniz manzarah arsanin satis degeri 80.000,-TL’dir.
(m?satis degeri 160,-TL) llgili tel.: 0 535 329 83 48
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3. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 532 m? ylizélgiimlii, tasinmazlarla ayni imar durumuna

ve yapilasma sartlarina sahip panaromik deniz manzarali arsanin satis degeri 80.000,-TL’dir.
(m?satig de@eri ~ 150,-TL) llgili tel.: 0 532 422 80 64

4. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 392 m? yiizélgiimlii, tasinmazlarla ayni imar durumuna
ve yapilasma sartlarina sahip panaromik deniz manzarali arsanin satis degeri 65.000,-TL dir.
(m?satis degeri ~ 165,-TL) llgili tel.: 0 532 422 80 64

Satihik villalar

1. Tasinmazlarla ayni bdélgede konumlu, 205 m? kullanim alanl, deniz manzarasina sahip
3 katli villanin satig degeri 250.000,-TL’dir.

(m?satis degeri ~ 1.220,-TL) Ilgili tel.: 0 532 713 24 71

2. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, 125 m? kullanim alanli, deniz manzarasina sahip

2 kath villanin satis degeri 150.000,-TL’dir.
(m?satis degeri 1.200,-TL) ilgili tel.: 0 531 303 40 31
3. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, 145 m? kullanim alanli, deniz manzarasina sahip

3 katli villanin satig degeri 175.000,-TL’dir.
(m?satis degeri ~ 1.205,-TL) Ilgili tel.: 0 539 229 69 29

Not: Emsallerin timi pazarlida agiktir.

7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Konum,
o Ulasim kolayhgi,
o Tekirdag - Kumbag Yolu'na yakinlik,
o Panoramik deniz manzarasina sahip olmalari,
o Imar durumu,
o Planli olarak gelismekte olan bir bolgede konumlanmasi,
o Cevredeki dizgun yapilasma,

o Bodlgede altyapinin kismen tamamlanmis olmasi.

Olumsuz etkenler:
o Cevrede ¢ok sayida satilik arsa bulunmasi,
o Global piyasalarda yasanan finansal kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagstirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagsimi yéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimrnda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6ninde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa Uzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismada tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde asagidaki ydntemler
kullaniimistir.

I. Emsal karsilastirma yaklasimi yontemi
II. Gelir indirgeme yontemi
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9. PARSELLERIN PAZAR DEGERLERININ TESPITi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu parseller icin m? ve toplam degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyulklik, imar durumu ve fiziksel o6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ile gérusulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri bélimuinde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 150, 160, 150
ve 165,-TL'dir. 1 no’lu emsalin serefiyesi konum bakimindan tasinmazlardan cok ylksek
oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir. Emsallerin satis dederlerinde % 5 pazarlik payi

olacagi gorusundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

(150 + 160 + 150 + 165) x 0,95 = 150,-TL/m? olarak belirlenmistir.
4

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle rapora konu taginmazlarin konumlari,
bayUklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlari dikkate alinarak takdir olunan m? birim

ve toplam pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

_ YUVARLATILMIS
5 PARSEL  ARSA ALANI m? DEGERI TOPLAM PAZAR
NO (m?) (TL) DEGERI
(TL)

8103 624,71 155 95.000
8104 3.482,94 150 520.000
201 1 4.058,40 150 610.000
TOPLAM 1.225.000

Not: 8103 no'lu parselin yiizélgiimiiniin daha kiigiik olmasi hususu dikkate alinarak m> degeri igin 155,-TL
takdir olunmustur.
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9.b) Gelir Indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam deg@erine ulasmak igin, arsalarin maliyetinin,
arsalar Uzerinde gercgeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit
Akimlari ydéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan bugunku finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi varsayiimistir.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate

alinmistir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II - Projenin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel kabuller

imar durumuna gére parseller iizerinde gelistirilebilecek olan konut projesinin genel hatlari
asagidaki sekilde olacaktir:

o Toplam arsa alani 8.166,05 mZdir.

o Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekilde belirlenmistir:

e Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,30

o Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 0,90

o Ingaat nizami: Ayrik

e Kat adedi: 3

e Cekme mesafeleri: On bahce 5 m ve arka bahce 3 m

o Buna goére parsel uzerinde gelistirilebilecek olan konut projesinin genel hatlari
asagidaki sekilde olacaktir:

e Toplam arsa alani 8.166,05 m2, Katlar Alani Katsatisi (KAKS): 0,90dir.

e Bu durumda parsel Uzerinde insa edilebilecek emsale dahil toplam insaat alani;

e 8.166,05 m2 x 0,90 = 7.350 m2 olacaktir.

e Bodrum katlarin ve ortak alanlarin (siginak, merdiven, vb.) emsale dahil alanin yaklasik
% 15'i kadar olacagi kabul edilmis ve ortak alanlar; 7.350 m2 x 0,15 = 1.105 m2 olarak
hesaplanmigtir.

¢ Buna gore toplam ingaat alani; 7.350 m2 + 1.105 m2 = 8.455 m2 olacaktir.

o Toplam ingaat alaninin tamami satilabilir alan olarak kabul edilmigtir.
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I -PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

 Insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yontemi”
kullaniimigtir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? bedeli, projenin yapilis tarzi ve nitelikleri
dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi gincel rayicleri esas
alinmisgtir.

- insa edilecek olan konutlarin m? maliyeti, mimari proje hazirlanmasi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi alinmasi vd. masraflar ile muteahhitlik kari dahil ortalama brat
insaat maliyeti yaklasik 950,-TL/m? olarak belirlenmistir.

- Ingaat siiresi 1 yil olarak tahmin edilmistir.

- ingaat siresinin kisaligi nedeniyle iskonto faktérii uygulanmamistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda proje gelistirme maliyetinin bugunkui finansal degeri;
8.455 m? x 950,-TL/m? = (8.032.250) 8.030.000,-TL olarak hesaplanmistir.

II - PROJENIN FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Projenin finansal deg@erinin bulunmasinda konutlarin tamaminin satilacagi varsayimi ile
satis geliri dikkate alinmistir.

- Piyasa bilgileri b6limunde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 1.220, 1.200 ve
1.205,-TL'dir.

- Satillk emsaller 5 ila 10 yillik villalardir. Proje yeni insa edilecek oldugundan m? satis
degerlerinin emsallerden % 10 daha fazla olacagi kabul edilmistir.

- Satis degerlerinde % 15 pazarlik payi olacagi géris ve kanaatindeyiz.

- Bu bilgilerden hareketle konutlarin arsa payi dahil ortalama m? satig degeri;
(1.220 + 1.200 + 1.205) / 3 x 1,10 x 0,85 = 1.130,-TL olarak belirlenmisgtir.

- Satis slresinin 1 yil icerisinde olacagi tahmin edilmistir.

- Satig isleminin suresinin kisalig1 nedeniyle iskonto faktort uygulanmamistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda projenin buglnki toplam finansal degeri;
8.455 m? x 1.130,-TL/m? = (9.554.150) 9.555.000,-TL olarak hesaplanmistir.

@ E I it -17 - RAPOR NO: 2013/7976

Gayrimenkul| Dederleme A.S




Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Degerleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle “projenin satis hasilatinin” ve
“proje gelistirme maliyetinin® degerlerinin farkindan ortaya cikan “gelistiriimis arsa degeri”
asagida tablo halinde sunulmustur.

Proje hasilati 9.555.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) 8.030.000
GELISTIRILMiS ARSA DEGERI 1.525.000

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere goére ulasilan arsalarin toplam degerleri asagida tablo halinde
listelenmisgtir.

DEGERLEME YONTEMiI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilagtirma 1.225.000,-TL
Gelir indirgeme 1.525.000,-TL

Gorulecegi Uzere iki ydontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi ile ulasilan sonug, projenin hayata gegmesi durumunda ortaya
¢clkacak olan “geligtiriimis arsa degeri’dir. Bu nedenle séz konusu deger, rapor konusu
parsellerin ulasabilecegi maksimum toplam dederi yansitmaktadir. Ayrica bu ydntemde
kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, gtincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli
arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayali olmasi gerekmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya c¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma
yontemi ile bulunan degerin alinmasi tarafimizca uygun gortlmustar.

Bu gorusten hareketle degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar degeri igin
1.225.000,-TL takdir edilmistir.
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10. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen parsellerin (3 adet) yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyuklUklerine, fiziksel dzelliklerine, mevcut imar durumlarina ve ¢evrede yapilan

piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar degeri igin,

1.225.000,-TL (Birmilyonikiylzyirmibesbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.225.000,-TL + 2,0220 TL/USD = 605.000,-USD)
(1.225.000,-TL + 2,7350 TL/EURO = 450.000,-EURO)

Not 1)Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0220 TL ve 1,-EURO = 2,7350 TL olarak alinmistir.

2) Takyidat detaylari icin mal sahibinin veya yasal vekilinin basvurusu gerekmektedir.

3) Tapu takyidati dederlemede dikkate alinmamistir. Taginmazlarin satilmasi durumunda takyidatin

terkin edilmesinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 1.445.500,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergcevesinde
GYO portfoyiinde “arsalar”’ bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2013

Rapor revize tarihi: 28 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR Ercan BILGEN
Isletmeci Mimar
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=,

Konum krokisi ve uydu goriinlst (1 sayfa)

Tapu suretleri (3 sayfa)

Tapu kayit 6rnekleri (3 sayfa)

Kadastral pafta ve belgeler (5 sayfa)

Imar plani

Miisteriden temin edilen ipotek agiklama yazilan (2 sayfa)

Fotograflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)

Rapor konusu tasinmazlar igin daha 6nce yapilmis son 3 dederleme raporu listesi (1 sayfa)
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