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Corlu / TEKIRDAG
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Talep Tarihi : 24 Haziran 2014
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet
Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti
Ekspertiz Tarihi . 04 Temmuz 2014
Rapor Tarihi . 10 Temmuz 2014
Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/4100
Degerleme Konusu Esentepe Mahallesi, Adnan Dodu Caddesi,
Gayrimenkuliin Adresi : 2564 Ada, 8 no'lu parsel
Gorlu / TEKIRDAG
Tapu Bilgileri Ozeti Tekirdag 1li, Corlu Tlgesi, Kazimiye Mahalles|,

29-0-1 pafta, 2564 ada icerisindeki 29.390,35 m?
ylzolgimli arsa vasifli 8 na'lu parsel

Sahibi ¢ Emlak Konut GYO A.5.
; Konut Alani
dmar Durumu Emsal: 2,00 ve hmax: 36,50 m
Yizolglimii : 29.390,35 m?
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parselin pazar
Raporun Konusu ¢ degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Pazar Degeri 18.665.000,-TL 8.791.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Deﬁgrlgm}a—u:mam
Fayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (5PK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye  Piyasast Mevzuat
Gergevesinde Dederleme Mizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
[liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

g : . | Gorlu, Esentepe Mahallesi'nde konumiu
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ‘ * | 2564 ada 8 no'lu parsel

=

L 4 i LR
SR kA it Tl

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Tagimmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM | panismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 10 Temmuz 2014

Tekirdag {li, Gorlu llesi, Kazimiye

B ol . . | Mahallesi, 29-0O-1 pafta, 2564 ada
TEPY BALGLLER *|igerisindeki 29.390,35 m? yizdlctimli
arsa vasifh 8 no'lu parsel

MEVCUT KULLANIM | Parsel bos durumdadir.

: | Konut Alan
i e i _ | Emsal: 2 ve hmax: 36,50 m

Pazar Degeri : | 18.665.000,-TL

3
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Tasinmaz Dederlome ve Danismanlik A5,

SIRKETIN ADRESI ¢ lgerenkoy Me.ll'jr'lilr;*sl_, Frof. Dr. Necmettin Erbalan
Caddesi, Kayigdadi 15 Merkezi, No: 91, Kat: 3
Alasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yarirlikteki mevzuat cergevesinde her tarlil resm|
ve ozel, gerqek ve Lhzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeleri ve
gayrimenkule  dayali  hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde  tespiti ve  dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik Lim
raporlart  dizenlemek, analiz  ve  fizibilite
galismalarim sunmak  ve problemll durumlarda
qorug raporu vermelkdir.

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011
SERMAYESI ¢ 270.000, TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.5U 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sitket, 29 Tommuoz 2001 tarihi itibariyle Bagbakanhle Sermaye Piyasasr Korolu'nun
(S5ME) "Gayrimenkul Degerleme Sirketlar Listesi'ne abnmigtir,

Not-2: Sirkete, Bankaalile Dizenleme ve Denetleme Karulumun (BRDIK) 28.06.2012 Laril ve
4821 no'lu karar e dederleme hizmell yetkisi veriliniglir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhil A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO  0(216) 5791515
ODENMIS SERMAYEST : 3.800.000,- T1
HALKA ACIKLIK ORANI % 50,66
FAALIYET KONUSU osermaye Piyasast Kuralu'nun,  gayrimenkul  yalinim

ortakhklarma iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
lkonularla istigal etmel v £5as olarak
gayrimenkullere,  gayrimenkullere  dayali  sermaye
plyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak uzere
ve  kayith  sermayeli olarak  kurdlmuos  halka  agik
anonlm ortalliltir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER 1 Tarkiye'nin gesgithi - bolgelerinde  yer alan  muhtelf
gayrimenkuller

il
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterimin talebr Gzerine adresi belirtilen tasinmazin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir mdlkiing, istekli alicr ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir ligkiden
etkilenmeyeceqi gartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basireth ve konu haklkinda
yeterli bilgr sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri ahm satim igleminde el dedistirmesi gerekligh takdir edilen tahmini
Lutarcir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliliglh varsayilmalktadir,

- Analiz edilen gayrimenkuoltn tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

peginen kabul edilmistir.
Ahci ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler,

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

azami fayday saglayacak sekilde harekel etmelktedirler,
Gayrimenlkulin satisiigin malkul bir stre tammnmistr,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktacr,
- Gayrimenkultn alim - salim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, plyasa

faiz oranlan Grerinden gergeklestiriimelktedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.nin talebine istinaden,
shrkel portfoytnde  bulunan  gayrimenkulin  pazar  degerinm  Llespitine  yonelik olaralk
Sermaye  Piyasast Kurulu'nun Seri VIIL, No: 35 sayil “Sermaye Piyasas) Mevzuab
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Tliskin Esaslar Hakkinda Teblid” hukidmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
271781 sayih karannda yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”  standartlarinda  haziclanan  gayrimenkul  dederleme raporudur. Taralimiza

musteri tarafindan getirilen herhangl bir sinirlama bulunmamalktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI
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Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlarn teyil ederiz:

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz tiim  bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Raparda  belirtilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar ve
kogsullarla lisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmalktacr.

Degerleme konusunu olugsturan mullkle ilgili olarak guncel veya gelecege donilk
hicbir ilgimiz yolktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
Gllkarimiz veya on yargimiz bulunmamalktadir.

Bu garevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve alchdumez derel, masterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve hildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogradan ilgih
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarnn dederlemesi yaplan mulkiin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.




4. BOLUM

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI

iLi

iLCESI
MAHALLEST
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YUzOoLCUMO
HISSESI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TARIHI

Frnlak Konut Gayrimenlsul Yatinim Ortakhin A5,
|"{.‘.|<i1'r;|{-‘f€'|
Corli
Kazimiye
26-0-1
2564

g

Arsa
29,390, 35
Tam
13890

24

2749

15.06.2014

4.2 ILGILI TAPU siciL. MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 25.06.2014 tarthinde temin edilen takyidath tapu

kayit belgesine gore rapor konusu tasinmazm tapu kayitlar Gzerinde herhangi bir ipotel,

haciz ve kisitlayicr serh bulunmaktadir, Tapu kayil belgesi rapor ekinde sunulmustur,

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu taginmazin sermaye piyasasi

mevzuat: hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portféyiinde

“arsa” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir salunca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.
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4.3

ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gorlu Belediyesi tmar Madiragirndeki 06.02.2014 “"tasdik tarihli 171000 olcekli

Gorlu Ilave Revizyon Uygulama Imar Plani paftast Gzerinde yapilan incelemelerde rapor
konusu 2564 ada 8 no'lu parselin “Konut Alam” lejantina sahip oldudu ve yerinin dogiu
oldugu tespit edilmistir. Parselin terki bulunmamaktachr.

Plan notlarina gore yapilagma sartlari agsagida belirtilmistir.
= Emsal: 2,00 (")

= Hmax: 36,50 m
« Kat: 12

Plan notlarimin ilgili kisimlari asagida sunulmustur.

Plan tasdik simin icerisinde 3194 sayili imar Kanununun 16, Madde uyqulamas
yapilacalktir.

Kaonul alanlarinda;

Meskun konut alanlarinda; E (Emsal): 2,00, maxH: 36,50 m (12 kat)

Gellgme konut alanlarinda; £ (Emsal): 0,80, maxH: 24,50 m (8 kal) olup
uygulama ilge belediyesince onanacak mimari avan projeye gére yapilr.

Konut alanlarinda yapi nizami serbest (blok, aynlk, ikiz vs.) olup emsale bagl
kalmak koguluyla aym konut adasinda az kath ve ok kath yapilar yer alabilir.
Konut alanimda belirlenen ingaat emsalinden kullaniimak ve toplam emsalin %
5%int gegmemek sartiyla konutlara misterek veya ayri badimsiz béliim olarak
ahgverls merkezi, kafeterya, lokal, bife vs. ticaret birimleri avan projeye gdre
yapilabilir,

Konut alanlannda gali sekli serbest olup teras cati yapilabilir,

Konul alanlarinda  bina kose noktalar ve kot alinacak nokta avan projede
belirlenecektir.

Plandaki kultur parke alaminda E: 0,30 olup ilge belediyesince onanacak avan
projeye gore park, gocuk bahgesi, yuriyls ve kosu parkurlar, kiltiirel amacl
lesisler (sinema, Uyalro, sergi salonu vs.) yer alabilir,

Plandaki acik ve kapal spor alam ve kiltir parla belediye adina terk edilmeden

uygulama yapilamaz.

(*) Emsal (E): Yapinin butiin katlardaki alanlan toplammm parsel alanina oranindan elde edilen
sayidhr, Katlar alan; bodrum, asma, cekme ve gat katlar ve kapah gilkmalar dahil kullanilabilen
biittin katlann igikhilar qiktbiktan sonraki alanlar toplamidir, Agik gikmalar ve ¢ yitksekligi 1,80 m'yi
agmayan ve yalnizca Lesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile licari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullamilan boltim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, 5 yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
caligmaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak Gzere yapilan balimler anlagiliv,
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« Imar yonetmeliginde belirlen ihtiyagtan fazla kapah ya da acik otopark yapilabilir,
« dlkégretim tesisi alam ve sadlik tesisi alaninda F (Emsal): 1, H: Serbest olmak
Uzere avan projeye gore uygulama yapilacaktr,
= Dini Lesis alam ve aglk ve kapall spor alaninda bu fonksiyonun geredi olan tesisler
belediyesince onanacak avan projesine qgore yapilir.
= Jeolojik ve jeoteknik raporlar dodrultusunda yardarlilukteki deprem yonetmeligine
uyulacaktir,
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
portfoyiinde “arsa” bash§ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 201#@100

w.mevete.eam




4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde  taginmazin  milkiyel durumunda son G yil igerisinde
herhangl bir dedisiklik olmadigr belirlenmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde Ltasinmazin 11.04.2006 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli 5. Ftap
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta iken 06.02.2014 "tasdik tarihli 1/1000 8lgekli
Corlu lave Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldidi ve yapilasma sartlarinda
dedigiklilk olmadidr 6grenilmigti,

4.4.32 Kadastro Incelemesi

Rapor konusu tasinmaz 13.06.2014 tarih ve 13890 yevmive no ile 2564 ada
icerisindeki 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu parsellerin tevhid edilmesinden olusmustur.

[)
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  CEVRESEL  VE
FIZiKi BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN GEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Tekirdad 1, Corlu llgesi, Esentepe Mahallesi, Adnan
Dogu Caddesi dzerinde yer alan 2564 ada 8 no'lu parseldir.

Taginmaz, Gorlu Gevreyolunun kuzeyinde, Emlak Bankas) Konutlar bolgesinde yer
almaktadir,

Yalkin cevrede Corlu Fmlak Bank Konutlan, Ergene Vadisi bvlen (karsisinda), Cars
Konaklari, Bahgel Sehir Konaklarr, Nova Evferi, Sirella Evlari, Semilyon Konaklar, Orion
Alisveris Merkezi, Kipa Hipermarket ile bos parseller yer almaktacdir.

Tasinmaz D100 (E-5) Karayolu'na yaklasik 500 m, Corlu merkeze 4 km, TEM
Otoyolu'na 14 km, Tekirdad merkeze ise 45 km mesafededirler.

Konumu, ulasim imkanlarinin kolayligr ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi
taginmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Corlu Belediyesi simirlar igerisinde yer almalktadir ve tamamlanmig altyapiya

sahiptir.

o Goilu

LrEn e
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

Yizolotmi 29,390,335 m2"dir.

o Rapor, kadastral pafta tzerindeki incelemeler ve Corlu Belediyesi tmar Mudarligi
yetkilileriyle yapilan gérigmelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bolgesel olarak
yapilan incelemeler dikkate alhmaralk hazirlanmistir,

oo Parsellerin sinirlacin belirleyici herhangi bir isaret bulunmamaktadr.

o Kesin siidlariim tespiti igin ilgili Kadastro Madrlaga'ne basvurulmasi gerekmelktedir,

o Taginmarlar genel olaralk diz bir arazi yapisina sahiptir.

Corlu Finlak Bankasi Konutlan bolgesinde yer alimaktadir.
Bolgede attyvapr tamdir.

5.3 EN VERIMLT VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun  Sermaye  Plyasasinda  Uluslararasi  Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gire en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkin fiziki olaralk uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebiliv
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecel en olast kullammidir”
seklindedir.

Bu tammdan harekelle rapor konusu parselin konumu, fiziksel dzelliklerl, biyOklOdgii
ile mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli kullamim segenedginin “lizerinde
sosyal donati alanlarimi bilinyesinde bulunduran konut projesi gelistirilmesi”
olacagr gortus ve kanaatindeyiz,

e
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

furkiye ekonomisi, 1990°I yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yliksek falz oranlarn lle karg kargiya iken,
1999 yihnda yasanan Ikl biyilk depremin de etkisiyle Tarkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmigtir,

2002 yilinda gerel dlkemizde ek partili holkametin kurulmas) gerekse  global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dustisler meydana gelmistir, Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelile surecinin yarathigi uygun kogullar sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve
konutl finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabancl sermaye
yatinmailarinin llgisi de sektariin nitelik ve standartlaring yiikseltmistir,

Gayrimenkul sektort 2004 yili bagindan itibaren hizl bir gelisme  dénemine
girmigtir. Konul piyasasi ile baglayan gelisme ardindan tearl gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarnn da kapsamaya baslamigtir. Sektordeki gelisme basta [stanbul olmak
Gzere bityiik sehirlerden baslamig ve diger sehirlere dodru yayilnstir,

2004 - 2006 yillari arasindakl zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
arani enflasyonun tzerinde gergeklesimis ve kira gelitlerinde ise dnemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorll ekonomik ve siyvasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektarlerin bagimda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdiginda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellilkle konul arzimn izl arlisiyla birlikte talep yontinde azalma olusmusgtur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslanmig ve hatta baz bolgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilimn son qeyreginde ve 2009 < 2010 yilimmn tamarmmda global Tinansal kriz
elkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmisbir, Bu donem
icerisinde bolgesel ve proje bazh dedger artislan qoziikse de genel goriimim fiyatlann sabit
kalchdichr,

2011 yilnda genel seqimlerin etkisi gerekse ulke ekonomisindeki duraganhgm
etkisiyle gayrimenkul sektortinde ciddi bir artig aolmanugtir, 2002 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yvilimin Lamami
icin ise ongortmdz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancale lkentseal

donugimun hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALIZI

TEKIRDAG iLi

Turkiye'nin Kuzeybatisinda,
Marmara Denizinin kuzeyinde
tamami Trakya topraklarinda yer

o \ alan lg ilden biri, aynca Tirkiye'de
Lady iki denize layist olan alt ilden
Eomnty biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden

Kirklareli, batidan Edirne, gliney-

= batidan  Ganakkale,  glineyden

; arme Yenizi o le svrilidir,
= - - Marmara — Denizi il .r:‘ vrilidir
% B _?- i 'ﬂ Kuzeydogudan  Karadeniz'e 2,5
waina L | kmlik bir kst ovardin,  Frgene

~ . —

-~ — | Havzasi'min giiney kesimindeki en

e \
P "‘t buytk kent olan Tekirdag, Gilney
; 5! Ergene  yoresinden ve kuzeyden

— L
r'\ F ‘ --_':}y,;h‘gf: & gelen  yollarin Marmara  denizine
- B MR L ulastillan yerde, genis bir kirfezin

kivisina kurulmustur,

Yhzolgum 6,313 km2'dir.

2013 yili adrese dayah nifus kayit sistemine gore nifusu 874,475 kisidir,

En anemli yukseltisini olusturan Tekir Daglan, Tekirdad kentinin 12 km gineyinde
Kumbadg'dan  baglamaktadir.  Gelibolu  kistagina  kadar  bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yuksek yeri Ganos (Isik) dadgiudir, Merkez ilge dahil olmak tizere 9 ilge, 9
bucak ve 257 koyden olusmaktadir. Verimli topraklar ile bolge sanayisine sadladig
hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet O5B ve ASBE'si, ulasim ve kalitell isgucu
imkanlary, hzla gelisen smai yatrmlarnyla bitin sektorlerde dlke ekonomisine  katk)
sadlamalktadir.

Dodal kaynaklar agisindan sahip oldugu yliksek kémir, gaz ve yer alti suyu rezervi
lle, pazar ve linans merkezi agisindan Istanbul'a yalkanhd ile ve ulagim agisindan hava ve
deniz limanlarim sanayi bolgelerine ve Avrupa'ya badlayan demiryolu adi ile dnem arz
elmekledir. Cerkezkoy Organize Sanayi Bolgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bolgesi,
Avrupa Serbeslt Sanayi Bolgesi ile Gorlu ~ Cerkezkoy bolgesinde yerlesen 1200°den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir, Ayrica Hayrabolu Ilgesinde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Ilgesinde ise faaliyele gegmek {izere olan  Organize Sanayi  Bolgeleri
Bulunmaktadir,
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Corlu ilgesi

Corlu'nun codgrafi konumu dalayisiyla
(Avrupa fle  Asya arasinda  bir  kopri)
ozellikle sanayinin bu ilgeye akin elmesine
yol agrmgtir.

Istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber
Thrkiye sanayisinde oneml yer almalktacir,
Hatta Bursa'dan daha gelismis ve veriml
sanaylye sahiptic, Bundan 10 yil dncesinde
salkin  bir ilge olan Corlu su an  Lam
anlamiyla  bir sanayi kenti  gorintmiini
almistir. Bunun sonucu olarak gdg artmig
ve nufus yogunludgu hat safhaya cilenmstir,

Tirk Hava Yollant kurulusu olan Anadolu Jet'm Corlu Havaalan Ankara-Corlu
seferlerine basglarmistir. Trakya'yr Anadolu'ya havayolu ile badlayan ilk ve tek havaalani
pisti Corlu'da bulunmaltadir.

Ayrica  Corlu Havaalani, uluslararast inis  ve  kalkis  ehliyeti olan  ender
havaalanlarmdan biridir. Kargo trafigi bu havaalanina verilmistir. Atatiirle Havalimaninm
artan trafigini azaltmak amaci ile baz yurtdigr uguslarin Gorlu Havalimanina kaydirilmasi
dagtnilen bir konudur,

D-100 Edirne-istanbul Karayolu (zerine kurulmus olan ilge, Karayolu ile badl
bulundudu Tekirdag'a 39 km., Istanbul’a 100 km., Edirne'ye ise 120 km, mesafededir.

Gorlu'ya Karayolu, Demiryolu ve ilge merkezine 15 kim mesafede bulunan Havayolu
ile kolayhikla ulagilmaktadir.

Corlu, Tekirdad iline bagh ilcedir. istanbul'dan sonra Tirkiye Trakyasi'ndalkl en blytk
itkincl yerlesim yeridir.

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

Kirklarel, F-19 - ¢1, 1/25.000 élgekll palta Gzerinde yor almaklachr, Corlu'nun,
denizden yuksekligi 150-180 m arasindadir. Corlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin
merkezi bir yerinde bulunmaletadir,

Kuzeyden Kirklareli'nin Luleburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in Saray ve Gerkezkoy ilgeleri,
dodudan Istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Tekirdad Merkez ve Murath ilceleri, glineyden
Marmara Ereglisi ilgesi ve Marmara Denizl ile gevrilidir,

ilce rakinn 183 m'dir. Il merkezine 37 km uzaklikta olan ilcenin yizolchimu 949
lem?'dir, llge niifusu 2013 yilina gore 225.540'dir.

Bayindirhle ve iskan Bakanhdgimm 18.04,1996 tarihli "Tlrkiye Deprem  Bolgeleri
Haritast"na gore Gorlu 3. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.
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6.3, GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhidi,

oo Goellsmekle olan bir bolgede yer almas,
Parselin bir proje batunligonde degerlendirilmesi durumunda ortaya gikacak
planlama avantajlan,

o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek  konum, bilyiklik ve fiziksel
azelliklere sahip olmasi,

o Meveul imar dorumu,

Bolgenin tamamlanmug altyapis,
6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista olan arsalar

1. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 3.000 m’ yuzolcimli, “Konut Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00 ve bina ylikseklidi (H,,..): Serbest” yapilagma hakkina
sahip parsel yakin zamanda 1,700,000,-TL bedelle satilmistir,

(m’ satis degeri ~ 565,-T1)
flgilisi / Remax Sky: 0 532 324 88 69

2. Rapor konusu tagmmaza yalan konumda 2224 ada lzerinde yer alan, “Konut Alam”
lejanting ve “Emsal (E): 2,00 ve bina yiikseklidi (Hy..): Serbest” yapilagma hakkina
sahip parsel 600,-TL/m” bedelle satilikbr,

[gilisi / Remax Sky: 0 532 324 88 69

3. Rapor konusu taginmaza yalkin konumda "Konut Alam” lejantina ve "Emsal (E): 2,00
ve bina ylksekligi (H,,,..): Serbest” yapilagma hakkia sahip 2222 ada tzerinde 5.331
m’ yGzolchmli 1 no'lu parsel, 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m” satis dederi ~ 655,-TL)
tlgilisi / Remax Sky: 0 532 324 88 69

4, Rapor konusu taginmazla ayni bélgede yer alan 3,000 m’ ylizolgtimlit, “Konut Alant”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00 ve bina yilksekligi (H,..): Serbest” yapillagma hakkina
sahip parselin satis dederi 1.800,.000,-TL dir.

(m’ satig dedgeri ~ 600,-T1)

fgilisi / Semsi Gayrimenkul: 0 532 670 20 59
|(‘s
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5. Rapor konusu tagimmaczla ayni bolgede yer alan nel 14.000 m?* yiazélgiimlia, “Konut
Alan” lejantina ve “Emsal (F): 2,00 ve bina yuksekligh (H,,..): Serbest” yapilasma
hakkina sahip parselin satis dederi 9,000,000, T dir,

(m’ satis dederi ~ 645,-TL)

Hgilisi / Imamodlu Gayrimenkul: 0 532 386 48 33
Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,1330 TL'dir,
Bolgedeki satilik konut projeleri ve konutlar

1. Bdlgede yer alan Armada Cily Projesi blnyesindeki konutlarin satis fiyatlar agagidaki
tabloda sunulmustur,

= KULLANIM ALANI | SATIS DEGERI BIRIM DEGER
OPA TIPL (m?) () (TL)
141 64 - 75 107.000 - 122,500 1.650
241 90 - 110 135.000 — 180.000 1.575
341 131,5 - 144,5 165.000 -~ 245,000 1.485

2. Bolgede yer alan Sirello Evleri Projesi biinyesindeki konutlarin salig fiyatlan asadidaki
tabloda sunulmustur,

. KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
pRAin my | oy (TL)
351 146 183.000 - 187.500 1.270
341 173 237.000 - 280.000 1.495
441 214 - 278 325.000 — 428.000 1.530

3. Bolgede yer alan Palmira Evleri Projesi bunyesindeki konutlarn satis fiyatlar asadgidaki
Labloda sunulmustur,

i KULLANIM ALANI | SATIS DEGERI BIRIM DEGER
241 138 ~185.000 1.340
EXa| 158 - 161 205,000 ~ 245.000 1.410

4, Bolgede yer alan Dream Park Evleri Projesi bunyesindeki konutlann salis fiyatlar
asadidaki tabloda sunulmustur.
Pa— KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
e (m?) (L) (TL)
ER 170 300,000 1.765
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. brgene Vadisi Projesi blinyesinde yer alan konutlann devirli satis fiyvatlar asadidaki
tabloda sunulmustur. Taginmazlann sabis fiyatlan istenilen peginat dederlerinden ve
kalan taksitlerinden elde edilmistir.

g KULLANIM ALANI | SATIS DEGERI BiRiM DEGER
ODA TiPi (m?) L) (TL)
141 60 105,000 ~ 130.000 1.960
21 77 - 90 135.000 - 168.000 1.815
3+1 131 - 135 190.000 ~ 240.000 1.615

6. Halihazirda ingaatl devam etmekle olan Nova City projesi blinyesinde 241, 341 ve
44 1 daireler ortalama 3.000,-TL/m” birim bedelle satilmaktacr,
llgilisi / Satig ofisi: 444 52 03

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimn yontemleri  kullamlir. Bu  yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin  edilen dedgerin tipine  ve verilerin - kullapilabilirlidine  gére
degismelktedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her UWir yaklagum pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miille fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder,
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir gahgma gerqeklestirilerek hesaplamr,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan (gin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir., Bu yontemde milkin gelecekle olusacak kazang
beklentilerinin  yaratudr dedgerin (gelir akiglan) bugiinkii dederlerinin toplamina  esit
olacagint ongorur. Gelir indirgeme, gelecektelkn tahmini gelirderin gu anki degerim goz
aniinde bulundoran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gilkar veya kazang varsa cklenmesi, asinma payinin toplam maliyetien

gikanlmast) sonra arsa deqgerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda taginmazin pazar degerlerinin lespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullamlmigstir, Maliyet  yaklasimi ise, gelir indirgeme

Gnle ~ ele alinan gelis s jesinin maliyeli psaple asinda anmistir,
yvanlteminde ele alinan geligtirme projesinin maliyelinin hesaplanmasinda uygulanmistir

I8
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gilkanlimis ve satilimig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecel kriterler qergevesinde fiyal ayarlamas
yapildiktan sonra konu parsel igin im# birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, blytkluk, imar durumo ve Tfiziksel ozellikleri gibl
kriterlar dahilinde karsilastintmig, emlak pazarimin guncel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan ile gorisilmis; aynca ofisimizdeki meveul data ve bilgilerden

faydalamlmistr,
8.1.1 EMSAL ANALIZI

Rapor konusu lagimazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut
lejantina ve Emsal (E): 2,00 yapillasma haklana sahip parsellerin m’ satis dederlerinin
ortalama yaklasik 615,-TL oldugu belirlenmistir. Bolgede ok sayida konul projesinin
bulunmasi nedeniyle arsa arzinin talebin tizerinde oldudu goriis ve kanaatindeyiz, Ayrica
alim / satim sirasinda yaklasik % 10 oraminda pazarhk payimn olacagi, ancak rapor
konusu tasinmazin ise konum itibariyle emsal Llasinmazlardan yaklasik % 15 daha ylksek
serefiyeli oldugu digtincesiyle rapora konu parselin m# birim dederi igin 635,-TL (615,-TL

x 0,90 x 1,15 =) takdir edilmigtir,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dedgerleme streci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, blyalkliga, Hziksel ozellikleri ve meveul imar durumu dilkate alinaralk

takdir olunan m” birim ve toplam pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

BiRIM M?

= YUVARLATILMIS :
. BiRIM FIVAT o v KIRA
, P
ADA PARSEL ALAN (M?) (TL/M?) PAZA?T?;EéERI DEGERI
(TL)
2564 B8 29,390, 35 635 18.665.000 2,65

(*) Balge genelinde yapilan piyasa arastimalarinda dedgerlendirmeye bu spesifik sartlarn haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
lagimmazlarn aylik m” kira dederlerinin tespitinde bu gibi dzel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecelk olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilmas yoluna
gidilmistir,
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Bu yasanin 73, maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diigiik
olamaz, Bedelsiz olarak bagkalanmm intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bhu mal
vee haldann kirasi sayilic, Bina ve arazide emsal kira bedeli, yelkili 6zel mercilerce  veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmig kiras), bu suretle takdir veya tespil edilmig kira meveut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi dederinin % S'idic.” hilkmting tagimaktadhr,
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alimacak vergi degeri ise Vergr Usul
Kanununda rayic bedel; rayi bedel de bir iklisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistic, Buradan hareketle taginmazlann aylik m” kira dederi; “m” rayig,
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustor,

Bu Bilgilerin mdmda 635 X 0,05 © 12 ay - 2,65 olarak hesaplanmigtir,

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

selir indirgeme yantemi ile arsanin dedgerine ulasmak igin, arsa maliyetinin, araz
lzerinde gergeklestirilimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit
Akimlari yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii linansal dederi ile, salig hasitlatinin yine
INA yontemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsayilmiglir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun  bir iskonto oran ile buglne indirgenerek taginmazin degeri
bulunr.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidalki bilegenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

Dederlemeye konu 2564 ada 8 no'lu parsel 29.390,35 m2 yuzolgUmltdir, Tasinmaz
“IKonut Alam™ alam lejantina ve “Emsal: 2 ve hmax: 36,50 m"” yapilagma hakkina

sahiptir.
EMLAK
'iﬂgé’gs?ﬁ g YAKLASIK YAKLASIK YAKLASIK
ADA | PARSEL DUSEN YAPILASMA EMSALE DAHIL TOPLAM TOPLAM
NO NO KESMIN SARTI KAPALI ALAN INSAAT SATILABILIR
w3 I - P 2 F
yUzoLgumU (m?) ALANI (m?) ALAN (m?)
(m?)
iy o Fmsal (E): 2,00 / 5 =
2564 8 29.390,35 ot 36,50 m 58,780 16,415 6/.600

iy

NOVA TD RAPOR NO: 201%1!()0




Konul  blolklarmim  ortale  ingaal  alanlanmm  maksimum  da tutularale aygulama
yapilacady qgorugsundeyiz. Bu nedenle de proje blnyesinde yapilacak konut bloklarinm
ortak alanlannm emsal alamn yaklagsik % 30'u kadar olacagi varsayilmigtir, Ortak alanlar
olarak ¢ati piyesi, iiklile ve hava bacalari, kalorifer dairesi, siginak, kapicr dairesi ve s
deposu yapilacad) kabul edilmistir.

Benzer projelerde (Corlu Ergene Vadisi Projesi vs,) yapilan incelemelerde; alanlarn
satihrken bloklarin ortalk alanlannin bir lasmi (lkoridorlannim, asansor alanlarinm vs.) ile
balkon vs. de dahil edilerek pazarlanchdr goriilmusgtiir. Genel uygulama olarak benzer

projelerde satilabilic brat alan toplam emsal alanin % 15 Tazlas) sellindedir,

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlanna uyumlu olacak sekilde konut projesi proje
gelistirilecektir,

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabimda "maliyel yaklasimi yontemi”
kullanilmistir,

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m# birim bedeli (karn havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistic, Calismalanmizda insaal pivasas
glincel rayiclerl esas alinnisgtir

Ortak alanlar dahil toplam brat insaat alanm 76.415 m2'dir.

insa edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Gevre ve
Sehircilik Bakanhdr 2014 yilk m? birim malivet listesine gére yapr sinifi [V-A olan
yvaptlarin m” birim bedeli 700, TL'dir, Bélgedeki nitelikli konut projeleri incelendiginde
ve bolgedeki mateaahit firmalar ile yapilan gorusmelerde ingaal  maliyetlerinin
850,-TL mertebesinde aldudgu gérdlmistir. Bu bilgilerin sidimda proje ingaal birim

maliyeti 850,-T1L olarak alinmigtir.

+ Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaatimn  yillara  gore  dadgilimlan  asadidaki  oranlar ile  gerceklesecedi
varsaytlimislir.

2014 2015

Salig orani Y 40 % 60

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nalat akimnlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine badh olaral

2
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Yo 1O - 11 arahdginda nominal iskonto oranlarimmn kallaplmas: makul goranmektedir.
Bu taginmazlar igin iskonlto oram 10,50 olarale kabul edilmigLir.

+ Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsaytlmistir,

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir,
Ulasilan deger :

Yukandaki varsayunlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis  Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarimin toplam maliyel dedgeri
62.372.489,-TL (~ 62.375.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal dedgeri

Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konul alanlarnmin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarn tamamimn satilacad)
varsayiuni lle satig gelirlert dikkate alinmstir.

- Yakin bolgede yer alan konul projelernine gore proje bunyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m” satis dederinin 1.500,-TL mertebesinde olacadgi kabul
edilmistir.

< m? bagina salig dederinin 2015 ve 2016 yillan icin yilik % 5 kadar artacad
angorulmusgtir.

- Proje biinyesindeki satilabilir brit alan 102,105 m”'dir.

« Satislarin Gergeklesme Orani :
Satiglarin yillara gore dadilimlarn asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilimistir,

2014 2015 2016
Satis orani 0 25 Yo B4 % 20

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:
Iskonto orani 10,50 olaralk kabul edilmistir.

+« Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinm tamamina sahip olacagy varsayilmsgtir,

» Nakit Odenen Vergiler :
Elkin vergi oram 0O (sihir) kabul edilmiglir,
A
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Ulasilan deger :

Yukandalki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nalkit
Akimlart tablosunda  sunulan  analiz sonucunda  konut alanlariin finansal  dederi
96.030.599,-TL (~ 96.030.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme streci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Alkimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimn® ve “proje gelistirme  maliyetinin®
bugtinkt dederlerinin farkindan ortaya ¢ikan dedger (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir,
(Bkz. Fkler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinm bugiinkd toplam 96.030.000
dedger
Proje gelii;tifhué maﬂye[i (Fa'r'k')' - 62.375.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 33.655.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanlan  yontemlere gore  ulagsian  arsa  degerleri  asadgida tablo  halinde
listelenmistir,

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
18.665.000 33.655.000

Gortlecedi tzere her iki yontemle bulunan degerler arasida fark bulunmalctachr,

Gelir indirgeme  yontemi  gelecekleld tahmini gelir kazanclanimm gunumizdelki
dedgarini bulma islemidir. Bu o yontemde  kullanilan  gelecede  yonelik  talunin ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve lalep faklorleri ve
strelkli istikrarh bir ekonomiye dayahdir.

Flanominin cesitl nedenlerle ortaya gikabilecelk olumlu yva da olumsus faklarlere
badgh olarak dediskenlilk arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai dedger olarak
emsal karsilastirma yontemi fle bulunan dedgerlerin alinmasi uygun goralmustor,

Bu o gorusten  harekelle  rapor  konusu parselin nihal pazar  dedgeri  igin

1B.665.000,-TL Lakdir edilmisLir,
23
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8.4 TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON Ug
YIL IGERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yiliigerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi © 10 Ekim 2012
Ckspertiz Tarihi v 11 Ekim 2012
Rapor Tarihi ¢ 15 Kasim 2012
Rapor No Po031 - 2012/1776

Raporu Hazirlayanlar COnur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Mahendisi
Sorumlu RDederleme Lziman / SPE Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Balge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dedgeri b 35.550.000,-TL (Tim parsellerin toplam degeri)

2013 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi © 21 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi r 25 Mart 2013

Rapor Tarihi 1 28 Marl 2013

Rapor No o031 - 2013/1531

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Semih ARDAHAN / Insaat Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228

Pazar Degeri CO36.113.000,-TL (Tiim parsellerin toplam dederi)

Yukanda belirtilen rapor belirtilen deder 13 adet parsel igin tanzim edilmigtir. Rapor
konusu taginmaz ise 2564 ada 2, 3, 4, 5, 6 ve /7 no'lu parsellerin levhidinden olusmus

olup bu parseller igin takdir edilen toplam deger 18.425,000,-TLdir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde  ozelliklert belirtilen  tagimmazin yerinde yapilan  incelemesinde
konumuna, Ffiziki ozelliklerine, meveut imar  durumuna ve cevrede  yapilan  piyasa
araghrmalarina gore giniimuz ekonomik kogullar itibariyle pazar dederi igin;

18.665.000,-TL (Onsekizmilyonalliytizaltmigbesbin Lirasi) kiymel takdir edilmistir.

(18.665.000,-TL + 2,1230 TIL/USD (') 8.791.000,-USD)
(18.665.000,-TL + 2,8900 TL/EURO (') - 6.458.000,-EURO)

(") Rapar Ltarihi ibariyle; 1,-USD = 2 1230 TL ve 1,-FURO = 2,8900 T1L'ir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 22.024.700,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate ahinmistir.

Rapor konusu parsellerin  sermaye piyasasit mevzuati  hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “arsa” bashdi altinda

bulunmasinda herhangi bir salanca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor tig orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 10 Temmuz 2014
(Elspertiz tarihi: 04 Temmuz 2014)

Saygilarimizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bolge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

ki:
INA Lablolar
Uydu goriintigleri
Falodrallar
Tapu sureli ve Lakyidat yazisi
Imar plani ornedi ve plan notlar
Raporu hazirlayanlar tamiticr bilgiler ve SPIK Lisans belgesi ornekler
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