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s bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sOzlesmesine istinaden, 15.11,2017 tarihinde, 20170273 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR’1n beyami

asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru

oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degierleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigim;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigim;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmami/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz olduumuzu;

YV V ¥V V V¥V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkil kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmus oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimmzi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

ATAK Gayrimenkul Degerlerne A.S. Il
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YONETICi OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.10.2017
DEGERLEME TARIHI 13.11.2017
RAPOR TARIHI 15112017
RAPOR NO 20170273
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Kapakli Mahallesi, 17 Adet Parsel

Kapakli / TEKIRDAG

KOORDINATLARI Referans: 1558/1: 41.318753, 27.960570
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu Kkayit

belgelerine gore, Tekirdag ili, Kapakli Ilgesi, Kapakl
Mahallesi'nde kayith 17 Adet Parsel. (Bkz. raporun 3.2,

biliimii.)
IMAR DURUMU
Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3, boliimii
CALISMANIN TANIMI
Bu degerleme raporu yukarnda lokasyonu belirtilen 17 adet
parselin giincel piyasa degerinin tespitine vonelik olarak
hazirlanmistir.
TL UsD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 125.633.277.00 32.463.379.07
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 148.247.266,86 38.306.787.30

s Rapor tarihi inbarivle TCMB déviz satg kurw 3,87 TL kullanidmigr,

. Koru gayrimenkullern igili Sermaye Fiyasasi Mevzwan Hikiimleri geregince: Gayrmmenkul Yatran Ortakhi porifiiviinde
“drsa’” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

® Bu rapor igili Sermave Pivasas: Mevzuat hitktimlerine gre hazirlannistir.

s 20024480 sayilt Bakanlar Kurnlu Karare ile net afam 130 m* 've kadar olan konut testimierinde %1 net alany 150 m* nin
listiinde olan kanut teslimlerivie is veri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wgulammsir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporumun ayrilmaz pargas: alup bagims:= kullamilame:,

®  Rapor kopvalarmu kulfanmmiary halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ot

’
lent YASAR Ahmet Selguk GORGUN
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:400885)

= 2 | ATAK Gayrimer
lcerenksy Mh., Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBLL
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Degerleme Uzmanlarimm Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme galisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Milk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

# Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmigtir.

» Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka highir amagla giivenilir

referans olarak kullanilmamalidir,

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi ver alti zenginligi dikkate alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz éniine alimarak

vapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmammnin kesin olarak tahmin edemeyvecegi degisen
pivasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

# Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir, Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifi éngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

#» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

» Cahsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» QGayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlanmn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamisur. Ancak, verinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.11.2017 tarihinde, 2017/0273 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$. nin talebi iizerine Tekirdag Ili. Kapakh ll¢esi, Kapakh
Mahallesi 1544 Ada 1 Parsel, 1546 Ada 1 Parsel, 1547 Ada 1 Parsel, 1548 Ada 1 Parsel, 1549 Ada
1 ve 3 Parsel, 1551 Ada 1 Parsel, 1552 Ada 1 ve 2 Parsel, 1553 Ada 1 Parsel, 1554 Ada 1 Parsel,
1555 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel, 1557 Ada 1 Parsel, 1558 Ada 1 ve 3 Parsel, 1559 Ada 1 Parsel
olmak iizere toplam 17 adet parsclin Pazar degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi tespiti igin

hazirlanmstir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Ahmet Selcuk GORGUN tarafindan

hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalarn, mahallinde incelemeler ve ofis

galismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 15.11.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayvanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. i¢in
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazrlanip
Hazirlanmadigima Iliskin A¢iklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.'nin talebine istinaden. sirket
portféyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
V111, No: 35 sayili “Sermaye Pivasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ATAKZ
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Taniticx Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARiHi

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: [gerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

: 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, ozel.
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarinm
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig”™ cergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriistildigii Kurul
Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunea Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayihi Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yd&netmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir.

ATAK Gayrime
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2.2,  Miisteriyi Tamitic: Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

iLETiSIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'nin gayrimenkul yatirum ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ag¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHI - 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan Tekirdag 1li. Kapakh Ilgesi, Kapakl Mahallesi 1544 Ada | Parsel. 1546 Ada 1
Parsel, 1547 Ada 1 Parsel, 1548 Ada 1 Parsel, 1549 Ada 1 ve 3 Parsel. 1551 Ada 1 Parsel. 1552 Ada
1 ve 2 Parsel, 1553 Ada 1 Parsel, 1554 Ada 1 Parsel, 1555 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel. 1557
Ada 1 Parsel, 1558 Ada 1 ve 3 Parsel, 1559 Ada 1 Parsel olmak iizere toplam 17 adet parselin Tiirk
Liras1 cinsinden Pazar degerinin tespitine yéneliktir.

Musteri talebi dogrultusunda parsellere bilgi amagh kira degeri takdir edilmistir.

Degerleme A.S.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Degerleme konusu taginmazlar; Tekirdag ili, Kapakl ilgesi, Kapakli Mahallesi’nde konumlu
17 adet parseldir.

Parseller, Kapakli Organize Sanayi Bolgesinin kuzeybati kégesinde, TOKI Yildizkent Projesi
3. ve 4. Etabin batisinda yer almaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde; Kapakli Devlet Hastanesi. Kapakh
Organize Sanayi, TOKI Yildizkent Projesi 3. ve 4. Etap, Yildizkent Samanyolu Bloklari, (Coban
Yildizi Sitesi, Yildizkent Kutup Yildizi Bloklari, Duru Kapakh Evleri ve Yildizkent Orta Okulu yer
almaktadir.

Konu parsellere ulasim, Mithatpaga Caddesi iizerinden kavsaga girilerek Gazi Osman Pasa
Caddesi istikametine dogru | km. devam edildikten sonra 29. Sokak istikametine déniilerek

saglanmaktadir,

Taginmazlar Kapakli Devlet Hastanesine yaklagik 900 m., Kapakh Belediye binasina yaklasik
1.5 km., Cerkezkoy-Saray Otoyolu’na yaklasik 1 km., Cerkezkdy Merkezi’ne yaklasik 5 km..
Tekirdag Merkezi'ne ise yaklasik 75 km. mesafede konumludurlar.

" ATAK

Gayrimenkul
Degerleme A§.
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3.2.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Tapu kayit bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S. tarafindan temin edilen

tapu kayit belgeleri ve Basaksehir Tapu Sicil Miidiirligii' nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis

olup tasinmazlann bilgileri asagidaki gibidir. Parsellerin takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde

sunulmustur.

SAHIBI — HISSESI :

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. - Tam

ILI 3 Tekirdag
ILCESI 3 Kapakh
MAHALLESI] 5 Kapaklh
MEVKI s -
TAPU KAYITLARI
EMLAK
Sira | Ada | Parsel Niteligi Yiizélcimil Hisse H;;‘:;gsfmvﬁ? CILT | SAHIFE | YEVMIYE | TAPU
'] h ] l i
No | No No {m?) Pay/Payda DUSEN ARSA NO NO NO TARIHI
MIKTARI
1 | 1544 1 ARSA 7.643.27 TAM 7,643.27 207 | 20480 10446 | 28.11.2005
Z | 1546] 1 ARSA 4991885 TAM 49,918 35 207 | 20482 10446 | 28.11.2005
3 [1547] | ARSA 41,400.11 TAM 41,400.11 207 | 20483 10446 28.11.2005
4 [ 1548] 1 ARSA 30,079.19 TAM 30,079.19 207 | 20484 10446 28.11.2005
5 (1549 1 ARSA 1243124 TAM 12,431.24 207 | 20485 10446 38.11.2005
6 |1349] 3 ARSA 15.927.60 TAM 15,927.60 207 | 20487 10446 | 28.11.2003
7 1551 1 ARSA 26,561 86 TAM 26.561 86 207 | 20490 10446 28112005
3 | 1552 1 ARSA 33.891.67 TAM 33,801 67 207 | 20491 10446 28112005
9 [1532] 2 ARSA 4,603.44 TAM 4,603.44 207 | 20492 10446 28.11.2005
10 | 1553 I ARSA 1231314 TAM 12.313.14 207 | 20493 10446 28.11.2005
11 | 1554 1 ARSA 18,557.90 TAM 18,557.90 207 | 20494 10446 28.11.2005
12 [1558] 1 ARSA 1783522 TAM 17,835 22 207 | 20495 10446 28.11.2005
13 [1556] 1 ARSA 15.602.98 TAM 15.602.98 207 | 2049 10446 28.11.2005
14 | 1557 1 ARSA 41,758.18 TAM 41,758.18 207 | 20497 10446 28112005
15 | 1558 | 1 ARSA 2332748 TAM 2332748 207 | 20498 10446 | 28.11.2005
16 | 1538 3 ARSA 3.701.88 TAM 3.701 .88 207 | 20300 10436 28.11.2005
17 [1559] 1 ARSA 15.672.68 TAM 15.672.68 207 | 20501 10446 | 28.11.2005
371.235,69 371.235,69
3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Parsellerin TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore rapor konusu

parsellerin {izerinde herhangi bir kisitlayic: serhin bulunmadi@ tespit edilmistir.

Rapor konusu parsellerin meveut durumlan itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatirim ortaklig portfoytinde “Arsa” bashgi altinda bulunmalarinda bir engel olmadig:

gbrils ve Kanaatindeyiz.

7 ATAK
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Kapakli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden temin edilen imar durum

belgesine gore rapora konu parsellerin 02.06.2015 tarih 151 sayih Belediye Meclisi Karan ile
onaylanan 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldift ve sahip olduklar

lejant ve yapilagsma sartlarinin asagidaki tabloda belirtildigi sekliyle oldugu goriilmiistiir.

SIRA NO ADA PARSEL NO NITELIGI YUZOLQCUMU (m?) LEJANT YAPILASMA SARTI
Emsal / Hmaks
1 1544 | ARSA 7,64327 KONUT ALANI .15 30,50
2 1546 1 ARSA 49918 85 KONUT ALANI 115 30.50
3 1547 | ARSA 41.409.11 KONUT ALANI 1.15 30.50
4 1548 1 ARSA 30,079.19 KONUT ALANI 115 30,50
E] 1549 ! ARSA 12.431.24 KONUT ALANI 115 30.50
6 1549 3 ARSA 15,927.60 KONUT ALANI 115 30.50
7 1551 | ARSA 26,561,86 KONUT ALANI 115 30.50
8 1552 ] ARSA 33.891.67 KONUT ALANI L15 30.50
0 1552 2 ARSA 4.603.44 "m;'l"’;;fsm :
10 1353 1 ARSA 12.313.14 KONUT ALANI 115 30.50
1 1554 | ARSA 18.557.90 KONUT ALANI 115 30.50
12 1535 1 ARSA 17,835.22 KONUT ALANI 1135 3050
13 1556 1 ARSA 15.602.98 KONUT ALANI 115 30.50
14 1557 1 ARSA 41,758.18 KONUT ALANI 115 30.50
13 1558 1 ARSA 2332748 KONUT ALANI 115 30.50
16 1558 3 ARSA 3,701.88 TICARET ALAN] 1.60 SERBEST
17 1559 | ARSA 15,672.68 KONUT ALANI 115 30.50

Yapilan arastirmada Emlak Konut GYO A.S.’nin 02.12.2016 tarih, 11954 say1 ve “Tekirdag
Kapakl Revizyon Revizyon imar Plam Hk.” konulu yazisinda Belediye meclisinin 02.06.2015 tarih
151 sayili Karan ile onaylanan 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Planlan ile revizyona
gidildigi tespit edilmis ve 18.madde uygulamasi sonucu olusmus olan miilkiyeti Emlak Konut GYO
A.S.izerinde bulunan rapor konusu parsellere ilave terk ve ihdas yiikiimliiliigii getirildigi tespit

edilmistir. Meclis karar ile onaylanan imar plani notlarinda,

“3.24.1. Planlama alaminda Ayrik-Bitisik-Blok-Ikiz yapilasma sartina sahip tim adalarda
ada bazl yapilasma sart: ile yapilasmast kosulu ile %20 imar hakki artisindan faydalanabilir.

“3.24.2. Revizyon Planda bulunan 3 kat ve tizeri yapilasma hakkina sahip her ada i¢in ada
bazli yapilagmasi durumunda plana islenmek kosulu ile %20 imar hakki artisi yapilabilir. ™

ﬁjGaynmenkung
- Degerleme A
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“3.27. Revizyon Plam sonrasinda ada koselerinde yapilan kise kirimlar: kent estetigi ve yava
vollart diizenlemesi igin yapinustir. Kogeleri kirtlan parsellerde parselin késesinde kalan alan
belediveve bedelsiz terk edilecektir. Bu parsellerde imar istikameti disina tasmamak kosuluyla
vapilagsma hakki terk oncesi parsel alamna gore (briit) hesaplanacak olup, kése kiriklart nedeniyle

olusacak olan gekme mesafeleri degisikliginde Belediye yetkilidir.

Hiikiimleri bulunmaktadir. Emlak Konut GYO A.§.nin yazisina istinaden Kapakli Belediye
Bagkanlhgindan 09.12.2016 tarih. 20815 say1 ve “Kapakli Revizyon imar Plam Notlan Hk.” Konulu

cevabinda;

llgili yazinm eki listede belirtilen tasmmmazlardan 1544 Ada 1 Parsel, 1546 Ada 1 Parsel,
1547 Ada 1 Parsel, 1548 Ada 1 Parsel, 1549 Ada I Parsel, 1551 Ada I Parsel, 1552 Ada 1 ve 2
Parsel, 1333 Ada 1 Parsel, 1554 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel, 1557 Ada 1 Parsel, 1558 Ada |
ve 3 Parsel, 1559 Ada I parsel ile ilgili olarak, Kapakli 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama imar Plan
Notlarvun 3.24.1, 3.24.2 ve 3.27 maddelerine istinaden, 1549 ada 3 parsel ile ilgili olarak 3.24.1 ve
3.24.2 maddelerine istinaden uygulama yapmlabilir. Ancak 1549 ada 1-2-3 parseller de imar

uygulamast yapilmasi gerekmektedir.

Seklinde belirtilmigtir. ilgili plan notu hakkindaki yazigmalar raporumuz ekinde sunulmustur.

Parsellerin plan fonksiyonu, yapilasma sartlar ve terk bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

7 AN

Degcr!eme AS

ATAK G-c:ynmenkul Degereme A.S. Il

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdeganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL Sayfa |13
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd com.tr ayfa | 1:




02.06.2015 Tarihli Revizyon UiP
EKGYO Parselleri Durum Bilgileri

Parsel Bilgileri

: ihdas Yeni
Terk Edilecek Alanl i

Tapu - iyt FNKSIVON | ¢ dilmesi | Olusacak

Sira | Ada | Parsel | Nitelik Yu:ﬁl:;dm Fonkshyjcoi Pk Yai Dise Toplam (Net Alan) Gereken Parsel

tmj {mll t 11 t 21 Tefk tmz] ﬁlaﬂ Alﬂl’ll

m m [rn*] [mxl tmlj
1 1544 3 | Arsa 7,643.27 | Konut Alam 0.00 7,643.27 7,643.27
2 1546 1 Arsa | 49,918.85 | Konut Alan 0.00 49,918.85 49,918.85
3 1547 1 Arsa | 41,409.11 | Konut Alani 0.00 41,409.11 41,400.11
q 1548 1 Arsa 30,079.19 | Konut Alari | 2,342.29 | 1,124.78 | 694.76 | 4,161.83 | 25,917.36 25,917.36
5 1549 1 Arsa | 12,431.24 | Konut Alami | 2,971.64 | 869.98 |1,800.38| 5,642.00 | 6,789.24 | 507.61 | 7,296.85
6 1549 3 Arsa | 15,927.60 [ Konut Alant | 3,832.90 3,832.90 | 12,094.70 | 4,771.56 | 16,866.26
7 1551 1 Arsa | 26,561.86 | Konut Alami | 5,833.06 | 1,046.56 | 2,174.16 | 9,053.78 | 17,508.08 17,508.08
8 1552 1 Arsa | 33,891.67 | Konut Alani| 38898 | 900.80 1,289.78 | 32,601.89 32,601.89
o |1552] 2 | Amsa | 460340 2MEM3 000 | 4,603.44 4,603.44

Tesisi
10 |1553| 1 Arsa | 12,313.14 | Konut Alani | 537.30 | 860.08 1,397.38 | 10,915.76 10,915.76
11 |1554| 1 Arsa | 18,557.90 | Konut Alani 0.00 18,557.90 18,557.90
12 1555 1 Arsa | 17,835.22 | Konut Alani 0.00 17,835.22 17,835.22
13 [1556| 1 Arsa | 15,602.98 | Konut Alani | 985.58 | 1,445.66 2,431.24 | 13,171.74 13,171.74
14 |1557| 1 Arsa | 41,758.18 | Konut Alani | 65842 | 1.622.75 2,282.17 | 39,476.01 39,476.01
15 [1558| 1 Arsa | 23,327.48 | Konut Alani | 47803 | 1,081.96 1,559.99 | 21,767.49 21,767.49
16 |1558| 3 | Asa | 37018g| Ticaret 000 | 3,701.88 3,701.88
Alari

17 |1559| 1 Arsa | 15,672.68 | Konut Alami | 674.45 | 1,082.61 1,757.06 | 12,915.62 13,915.62

Toplam 371,235.69 18,702.65 10,036.18 4,669.30 33,408.13 337,827.56 5,279.17 343,106.73

Plan Notu Emsal Artisi Yeni
imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlan Emsal
Oram
Nizam: Ayrik
Emsal; 1,15
Konut Alam Hmaks: 30,50 %20 1.38
Cekme Mesafesi: Her Cepheden 10
Metre
Emsal: 1.60
Ticaret Alam Hmaks: Serbest %20 1.92
Cekme Mesafesi: Her Cepheden 5 Metre
Arntma Tesisi 5 B =

Degerleme A.S.
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3.4. Parsellerin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsellerin son ii¢ yilda miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit

edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Kapakli Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda 04.06.2007 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Kapakli Revizyon Uygulama Imar Plani’min 02.06.2015 tarih 151 sayili meclis karan ile revize

edildigi 6grenilmistir.
3.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin kadastral durumunda son ti¢ yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadig: belirlenmistir.

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde ve halihazirda bos durumda olup bu kanun kapsamina

girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller tizerinde mevecut imar planina uygun olarak orta-alt gelir grubuna hitap

eden sosyal konut iinitelerine yénelik projenin gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullanim olacag

kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boltinmiis kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih$: Yiontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Tasinmazlar arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay oram vb.

mevcut degildir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Giriisg
Rapor konusu parsellerin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoyiinde “Arsa” bagh@i altinda bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.
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3.11.

3.12.

Gayrimenkuller ile Iigili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tagmmmazlar; Tekirdag ili. Kapakh Ilgesi. Kapakli Mahallesi’nde konumlu 17
adet parseldir. Parsellerin 15 tanesi konut, | tanesi ticaret, | tanesi de aritma tesisi imar
fonksiyonundadir.

Parseller toplam 371.235,69 m? yiizél¢limiine sahiplerdir.

Mabhallinde taginmazlarin simirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Tagmmazlarin kesin sinir tespiti teknik aletlerle konunun uzmanlan tarafindan yapilmahdir.
Taginmazlarin konum tespiti yakin ¢evredeki yapilasmalardan ve imar paftalarindan kontrol
edilerek yapilmustir.

Tagimmazlar diize yakin az engebeli topografik yapiya sahip saha iginde kalmaktadirlar.
Parsellerin ortasina yakin béliimiinden dere yatagi gecmektedir.

Parsellerin her biri diizgiin sayilabilecek geometrik sekildedirler.

1544 Ada | Parselin yaklagik 3.850 m? lik kismu genel otopark ve ¢ok maksatli kullanim i¢in
saha betonu ile kaplanmistir. Parsel {izerinde suan kurulu bir lunapark isletmesi mevcuttur.
Ayrica ¢evresinde 8 adet saha aydinlatma diregi bulunmaktadir.

Bolgede alt yapr tamamlanmugtir. Parsellerin tamam belediye teknik hizmet altyapisina

ulasabilecek durumdadir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Parsellerin imar durumu,

Cevreyolu ve alternatif ulasim yollarina yakin olmalan,

Organize sanayi bolgeleri yakininda olmalari ve sosyal konut bélgesi olarak planlannis
olmalari,

Parsellerin nitelikli ve ¢ok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverisli biiyiikliikte olmasi,

Parselin alt yapis1 tamamlanmig bélgede konumlaniyor olmasi.

Olumsuz Ozellikler

Ulasim imkanlannin ksitli olmasi,
Parsellerin konumlandig bolgede imar yollarinin tamaminin heniiz agilmamis olmasi,
Talebin kismen diisiik oldugu bir bélgede olmalari,

Kiiresel dlcekte yasanan ekonomik kriz.

oy ATAL x%
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”. bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger™ denir.

Deger kavrami. satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landirilmas: muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilann tizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alnmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus iglemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligiine kavusacaktir. Odenen fiyat.
arz ile talebin kesistigi noktayr temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber harcket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

¢ Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alic1 ve saticiun gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yliksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Aher ve satict arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarin her biri i¢in en iyi deferin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifn iginde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklanin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 icin kabul edilen zaman aralii genellikle 3 aydan azdir.

" UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlan —Deder ve Fival
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinli olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklart deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olugtururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igleimenin biitiintine katkida bulunan biitlinti olugturan
par¢alanna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi1™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Kargilagtirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigti, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastrmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinur,

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlglimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto
oramimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimmma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki ydntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngdriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecei gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansivel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettidi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olas: dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek gilincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standarilan Faal isletme Degeri Tammi
* UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlari
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Malivet vaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kar1 da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym o6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz Oniinde bulundurularak degerlendirilir,
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate ahnarak hesaplanmstir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu c¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldig sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda scktodriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin gok farkhlik gdstermesi ve
bu nedenle emsal kargilasirmanmin her zaman miimkiin olmamas1 s6z konusudur. Geligtirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm
vansitmalidir. Aynica getiri oram olarak da adlandirihir.
¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyamn iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu

gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. —
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamast, finans gevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degigskenlii nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin deferinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oramt

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede

dzellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis: yaygindir:

e (Giinliikk ve/veya anlik Eurcbond verilerinin kullamlmasimn yerine ¢zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullantlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢cinde bulundugu piyasa ve rekabet kosullart farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansl bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

o (aligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongorilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidar.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dofrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki &l¢limiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigr getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Pivasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karlilhk) Orani, potansiyel yatimmeilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidr.

Degerlame A.5.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam milkiin degerine donustirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk de@eri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagn olmayan varhklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmekiedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikas1, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatrilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefive: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iirinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varhkor. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin veni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Diinem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
tngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varh@in kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine biliinmesi ile elde edilir,

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi1 Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

Degerleme AS.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir nceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi

artti. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kigi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gére toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %o013.4 iken, 2016 yilinda %.13.5 oldu.
il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3"e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 20135 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artig gostererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ve gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.3°¢
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu, Istanbul, kilometrekareve diisen 2 849 kisi ile

niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.

* Demografik veriler TUIK *nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan

almmigtir. ?"' £ i AT AK g
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Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile [zmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dneeki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yiizolgiimii bakinundan ilk sirada yer alan Konya nin niifus yogunlugu 56. en kiigiik

ylizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye'nin 2017 Yih Ekonomik Goriiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
alginin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu goriintim finansal piyasalarda oynakliklar azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
ivimser havanin etkisiyle, geligmis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ayi

segimleri sonrasinda yasanan hizli artig egilimi durmugtur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1. Graflk 1.2
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Son dénemde. diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girigleri
artnigtir. Para politikasindaki sikilagsma adimlarimin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis. getiri egrisinin e@imi tersine doénmiis, Tirk lirasimin seviyesinde ve
oynakhginda diisiis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi gegmis yillara gére giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gozlenen toparlanma, agirhikli olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Yilin ilk ¢eyregi, diviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagli olarak iiretici fiyatlar
fizerindeki malivet baskilarimin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir
dénem olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artislan hizlanmistir, Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yihin

ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir.

Degarlama A.S.
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2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir 6nceki geyrekteki gecici yavaslamanin ardindan
yurt i¢i talep kaynakl olarak thmli bir biiyiime kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle
birlikte net dis talebin dénemlik biiylimeye katkisi oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda
giiglenmesi beklenmektedir. 11k ¢eyrege iliskin gdstergeler finansal piyasalardaki oynakligin neden
oldugu belirsizlik artigi, is giicii piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizli yiikselis nedeniyle
iktisadi faaliyetieki toparlanmanin gegen yilin son ¢eyre@ine gére bir miktar ivme kaybettigine isaret

etmektedir.

Bununla birlikte. s6z konusu unsurlara dair gériiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacagi
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmamn yilin ikinci ¢eyreginden itibaren giic kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikas1 Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay: basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri
hareketliligin enflasyon goriinlimiine yansimalarim sinirlamak amaciyla gii¢lii bir parasal sikilagtirma
gerceklestirmistir. Bu gercevede, 12 Ocak 2017 den itibaren. | hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal fonlama orani Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz oram ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
gliglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimstir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agirhikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktarimimin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2.
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2017 wyilimmm basindan bu yana getiri e@risinin egiminin tersine donmesi para politikas:

durugundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikas:

uygulamalarinin etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam

ederken. uzun vadeli kur takasi getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalan d6viz kuru piyasasinda da etkili olmusg, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tirk

lirasinin ima edilen oynaklifinda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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2017 yilimin 1lk geyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,

kredi kosullar1 toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi

desteklemek i¢in alinan diger dénlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simrh diizeyde kalmistir

Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizhi artisin da katkisiyla son aylarda Tirk

liras: cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandifi gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grafik 1.1.5.
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarmdan derlenmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.3.1. Tekirdag IIi®

Tekirdag Tiirkive'nin kuzevbatisinda. Marmara Denizi’nin kuzeyinde tamamu Trakya
topraklarinda yer alan {i¢ ilden biri, ayrica Tiirkiye'de iki denize kiyisi olan alti ilden biridir.
6.313 km? yiizél¢iimiine sahip ilin denizden yiiksekligi 0 - 200 m, arasindadir.

11 dogudan Istanbul un Silivri ve Catalca, kuzeyden Kirklareli’nin Vize, Lilleburgaz, Babaeski
ve Pehlivankdy, giineyden Marmara Denizi ve Canakkale'nin Gelibolu ilgesiyle ile gevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 1.5 km. bir kiyist vardir. Ilin merkezi aym ad tagiyan Tekirdag sehridir.

Tekirdag'in tariln Trakya'daki diger illerle paralellik gosterir; ilk olarak Traklar tarafindan
iskan edilen bdlge, Makedon, Pers, Roma ve Bizans egemenliginin ardindan 1357'de I. Murat
tarafindan fethedilerek Osmanlh topraklarina katilmigtir. Tekirdag. Osmanli déneminin sonlarinda
Edirne vilayetine bagh bir sancak merkezi idi. Kurtulus Savas: ile gelen zaferin ardindan 13 Kasim
1922 tarihinde kalici olarak Tiirk topraklarma katildi.

Tekirdag, ilin batismnda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimh Ganos Dagi'min (Isiklar
Dag1) olusturdugu Tekir Daglar hari¢ genelde diizlikttir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan
Ergene nehri bulunur. Ergene yarattifn aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biiylik bir
kismim gevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'n bitki ortiisii Marmara Denizi kiyisinda
makilik, daglik alanlarda ormanhik, diger yerlerde ise step ozelligi gbsterir.

Tekirdag'in iklimi. Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yéresinde Marmara
Denizi'nin etkisivle nemli bir bélgedir. Yillik Ortalama Sicaklik: 13,8 °C Yillik Ortalama Yagis: 583

mm’dir.

3 1 hakkinda bilgiler ve gorseller ¢esitli internet sitelerinden derlenmistir,
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TEKIRDAG IDARI HARITASI

KIRKLARELI

Tekirdag Ili’nin topraklan ¢ok verimlidir. Birinci siif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz
verimli ve yesil ovalar vardir. Tanima elverisli alanlarin oram yiizde 80°dir.Tekirdag ilinden ¢ok
cesitli ve bol tirtinler alinmakla beraber bugday, ayg¢igegi, sogan, karpuz, kiraz ve iiziim dnceliklidir.
Bunlar {iriinler arasina, 6nceki yillarda ekim bolca yapilmakla birlikte son yillarda son yillarda ekim

alam oldukg¢a azalan kugyemini de katmak gerekir.

Tekirdag, verimli tarim arazilerine sahip olmas: nedeniyle 1930'lu yillara kadar énemli bir
tarim kentiydi.1931 vilinda bolgede ekonomik dénemi olan tiziim tiretimini degerlendirmesi amaciyla
Tekel Sarap ve Igki fabrikasi kurulmustur. Daha sonra ilde yogun olarak tarimi yapilan bugday ve
aygigeginin iglenebilmesi amaciyla un ve yag fabrikalar kurulmustur. Giintimiiz de Tekirdag merkezi

ve ilgelerinde birgok sayida ve gesitli kapasitelerde un ve yag fabrikas: bulunmaktadir.

Tekirdag ili'nin dogusu, Corlu ve Cerkezkdy ilgeleri bélgesinde sanayi. endiistri ve tarim
ckonomisi ¢ok yitksektir. Ozellikle Corlu ve Cerkezkdy ilgeleri burada bulunan yiizlerce ve
vapilmakta olan onlarca (2008 yilinda: 1.100 adet fabrika) fabrika nedeniyvle ¢ok gé¢ almakta niifusu

¢ok hizli artmaktadir. Tiirkive'nin en hizli sanayilesen birinci ilidir.
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Avrupa’yr Asya kitasina baglayan E80 (TEM), E84 ve D-100 karayollar ile 56 km.’lik

demiryolu agimn il sinirlan icerisinden gecmesi, ilde biiyilk bir ulagim kolayligi saglamaktadir.

Uluslararas: statiiye sahip, Corlu Hava Limamyla ¢agdas limanciliin geredi olarak tiim hizmetlerin
verildigi, 11 Merkez ilcedeki Akport ve M. Ereglisi ilgesindeki Martag limanlari, hava ve deniz

ulasimina verilen 6nemi yansitmaktadir.

Tekirdag, Arkeoloji ve Etnografya Miizesi, Rakoczi Miizesi, Narmk Kemal Evi, Osmanh
dénemine ait camileri, ¢cesmeleri, Karacakilavuz El Dokumalari, Kiraz Festivali. Bafbozumu ve
Tepres Senlikleri, dogal plajlari, doga harikasi Camlikoy u (Kastro) ve digerleri ile bir tarih ve turizm
kentidir.

Ozellikle yaz aylarinda plajlari ve eglence yerleriyle bir eglence merkezi olma y8niinde hizla
ilerleyen Kumbag Beldesi ile yesil baglari, zeytin bahgeleri, sahilleri ve saraplariyla iinlii Sarkoy ve
Marmara’min Efes’i olarak amlan adeta bir agik hava miizesi goriintimiindeki antik ilgesi Marmara

Ereglisi ilgesi ve bagh beldeleri 6nemli tatil merkezlerindendir.

5.3.2. Kapakh ilgesi¢

06.12.2012 tarihinde 28489 Sayili Resmi Gazetede yayinlanan on dért ilde biiyiiksehir
belediyesi ve yirmi yedi ilge kurulmasi ile bazi kanun hilkmiinde kararnamelerde degisiklik
yapilmasina dair kanun gerefince 30.03.2014 tarihi itibariyle Belde belediyesi tiizel kisiligi
kaldinlarak, Kapakh ilgesi tiizel kisiligini kazanmistir.

Degerlema AS,
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Ekonomik Yapisi ;

Kapakh, 197371 yillara kadar agirhikh olarak tarim ve hayvancilikla geginen niifusa sahipken
1973 yilindan sonra Cerkezk6y Organize Sanayi sitesinde fabrikalarin ¢alismaya baslamasiyla
birlikte tarim disi istihdam artmaya baslammstir. Yillar gegtik¢e kurulan fabrikalarin sayilarinin
artmasina paralel olarak tarim disi istihdam da artmstir. 6 Arahik 2012 tarihinde bes tane kdy ve bir
belde Kapakli'va baglanarak Kapakli'min yeni mahalleleri olusmugtur. Daha 6nce koy statiistinde olan
Uzunhaci, Karhikdy, Bahgeagil, Yamkagl ve Pinarca mahallelerinde yerel halkin bilylik bir
¢ogunlugu, tarim ve hayvancilikla gecimini saglarken, Kapakl merkez mahallelerinde ve Karaafiag
Mabhallesi'nde yasayanlarin biiyik bir ¢ogunlugu sanayi kuruluslarinda calisarak gegimini
saglamaktadirlar.

1234 ha alana kurulu olan Cerkezkoy Organize Sanayi Bolgesinin biiyiik bir kismm Kapakl
llge simirlan igerisinde yer almaktadir. Buras: Tiirkiye'nin en bilyiik ve en k6klii sanayi bélgelerinden
biridir. Istanbul'a yakinh@i ve genis ulasim imkanlan nedeniyle ( TEM Otoyolu, Cerkezkdy Tren
yolu, Tekirda Limam, Corlu Havalimam, Istanbul Atatirk Havalimam) siirekli gelisme
gistermektedir. Burada 321 sanayi parselinde 284 firma iiretim ve ingaat halindedir. Buradaki
firmalarin 29'u yabanci tilke yatinmlarina aittir. 321 parselin disinda 3000m?*'nin altinda 39 kiigiik
parselde tiretim yapan 23 firma daha mevcuttur.

Ayrica Karaaga¢ mahalle simin iginde yeni kurulan 1slah OSB alaninda da 35 adet parselde
bazilar insaat sektdriinde olmak lizere faal durumda fabrikalar meveuttur. Islah OSB'den normal
OSB'ye gegis ¢aligmalan devam etmektedir. Hem 1slah OSB de hem de Cerkezkéy OSB alanindaki
cesitli biiytikliikteki bu firmalarda yaklasik 60.000 kisi istihdam edilmektedir. Bélgemizde bulunan
farkh Slgekteki sanayi kuruluslarmun ¢ogunlugu Tiirkiye'nin 6nde gelen sanayi kuruluslanindandir,
2013 yilinda agiklanan Tiirkiye'nin en biiyiik ilk 500 sanayi kurulusunun 20 tanest, ikinei 500 biiyiik
kurulug listesinin 14 tanesi bilgemizde yer almaktadir, Ayrica 2013 yihinda agiklanan Tiirkiye'nin
biiyitk 1000 ihracatg1 firmasi listesinde bélgemizden 24 firma yer almaktadir. Bu sanayi
kurulusglarinin biiytik bir kismi Diinya'min gesitli tilkelerine ihracat yaparak hem bélge ekonomisine
hem de Tiirkiye ekonomisine biiyiik katki saglamaktadirlar. Her gegen giin sanayi kuruluslarinin
sayisi artmakta ve buna bagh olarak calisan sayisi da artis géstermektedir.

Niifus ;

Kapakli'nin niifusu her gecen yil artis gostermektedir. 2007 yih itibariyle Karaaga¢ ve
koylerden bagimsiz niifusu 41.956 olan Kapakli merkez niifusu 2013 yih sonu itibariyle 70.267 ye
2014 yili sonu itibariyle ise 75.894’e yiikseldi. Biiyiiksehir Yasasi ile birlikte Karaagag ile eski ismi
ile kdylerin Kapakli’ya baglanmasi ile birlikte Kapakli’nin toplam niifusu 92.003”¢ yiikseldi.
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Ulasim ;

Kapakli Ilgesine ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapiimaktadir. Kapakli ilgesi, Kinal
Ayrimi - Cerkezkdy - Corlu yolu ile Cerkezkdy - Saray - Vize - Kurklareli yollanimin kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Ayrica Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM’e baglanmaktadir.
Kapakh i¢in 6nem tasiyan TEM baglanti yolu, ilgenin Istanbul metropolii ile iligkisini
kuvvetlendirmektedir. Kapakl ilgesinin, Tekirdag il merkezi ile baglantisi Cerkezkéy — Corlu —
Tekirdag karayolu ile saglanmaktadir. Kapakh ilgesine Cerkezkdy demiryolu baglantisi Istanbul —
Edime — Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkoy istasyonu 6nemli ihracat istasyonlarindan
biridir. Ayrica Istanbul — Cerkezkoy elektrikli banliyd hattinda 1996’dan beri yoleu taginmaktadir.
llgedeki deniz yolu baglantisi. Tekirdag liman ile iliskilidir.

Edirne

Canakkale Sarkdy
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkh deferleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimm™ yontemleridir.

Rapora konu tasinmazlarin deferlemesinde gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin
satis ve kira fiyatlan arastinlmistir “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklagimi™ kullanilmstir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Aragtirmalari

Satihik Arsa Emsal Arastirmalar :

¢ Sahibinden (544 332 48 68): Kapakl ilgesi Karaaga¢ Mahallesi, 644 Ada 4 Parselde
konumlu, 1.518 m? yiizol¢iimlii, “Konut Alam” imarli, Hmaks:6 kat yapilagma sartlari olan
arsanin 970.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~639,-TL/m?)

e Sahibinden (532 161 30 37): Kapakli ilcesi Karaagag Mahallesi, 660 Ada 2 Parselde
konumlu, 1.211 m? yiizélglimlii, “Konut Alami” imarh, Hmaks:6 kat yapilagma sartlari olan
arsanin 750.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: ~619,-TL/m?)

o Goktiirk Emlak Insaat (546 272 38 60): Kapakh ilgesi Karaagag Mahallesi, 736 Ada 5
Parselde konumlu, 1.761 m? yiizélglimli, “Konut Alami® imarli, Hmaks:4 kat yapilasma
sartlar1 olan arsamn 1.150.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmmgtir. (Birim Deger:
~653.-TL/m?)

o imamoglu Gayrimenkul Insaat Arsa Ofisi (544 899 15 25): Kapakl ilgesi Karaagag
Mahallesinde konumlu, 1.208 m?® yiizolgiimlii, “Konut Alan1” imarli, Hmaks:6 kat yapilasma
sartlan olan arsamn 680.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger:
~563.-TL/m?)

e Endiistrivel Emlak Arsa Arazi Uzmani Emlaxell (532 326 82 87): Kapakh ilcesi Karaagiag
Mahallesi, 743 Ada 3 Parselde konumlu, 3.014 m? yiizolgiimli, “Konut Alam” imarls,
Hmaks:4 kat yapilasma sartlan olan arsamin 1.450.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~481,-TL/m?)

Kiralik Arsa Emsal Arastirmalar: :

e Cem Gore (532 172 00 59): Cerkezkoy ilgesi Velikdy Yaliboyu OSB Mahallesi, 174 Ada 10
Parselde konumlu, 4.759 m® yiizol¢iimli, “Sanayi Alam” imarli, Hmaks:2 kat yapilasma
sartlan olan arsanin 8.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alimmstir. (Birim Deger: ~1.68,-
TL/m?)
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e Cem Gore (532 172 00 59): Cerkezkdy ilgesi Velikdy Yaliboyu OSB Mahallesi. 596 Ada 4
Parselde konumlu, 2.052 m? yiizél¢iimlii, “Sanayi Alami” imarh, Hmaks:4 kat yapilasma
sartlari olan arsanin 4.500,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.19.-
TL/m?)

s Ozerhan Gayrimenkul (539 380 92 08): Cerkezkoy ilgesi. Kizilpinar Beldesinde konumlu,
1.657 m? yiizolgiimlii, “Ticari Alan” imarl, Hmaks:3 kat yapilasma sartlar1 olan arsamin
2.500,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alnmustir. (Birim Deger: ~1.50,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalar:

o Kapakh Yap: insaat (530 011 29 76): Kapakh ilgesi. Ismet Pasa Mahallesi'nde, Ege Suit
Projesinde 1. katta konumlu, 60 m?* alanli 1+1 dairenin 160.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~2.666.-TL/m’)

e Cemtay Emlak (545 775 95 94): Kapakli Ilgesi, Ismet Pasa Mahallesi'nde, sifir binada 6.
katta konumlu 70 m? alanh 1+1 dairenin 150.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
verilmistir, (Birim Deger; ~2.142,-TL/m?)

o Kapakh U¢ Yildiz insaat (544 860 88 31): Kapakh llgesi, Inonii Mahallesi’nde, sifir binada
1. katta konumlu 93 m? alanli 2+1 dairenin 195.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
verilmistir. (Birim Deger: ~2.096,-TL/m?)

e Sahibinden (543 593 94 90): Kapakli Ilcesi. Ismet Pasa Mahallesi’'nde Sedrus Konaklan
Projesinde 5. Katta konumlu 115 m? alanh 2+1 dairenin 300.000 TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~2.608.-TL/m?)

e Cotanak Gayrimenkul (535) 723 40 96): Kapakh llgesi, Inénii Mahallesi’'nde, Garden City
Projesinde 1. katta konumlu 108 m? alanl 2+1 dairenin 255.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~2.361,-TL/m?)

e Metropol Group Gayrimenkul (553 450 86 66): Kapakl ilgesi, Inénii Mahallesi’nde sifir
binada 3. Katta arka cephede konumlu 120 m? alanh 3+1 dairenin 265.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Deger: ~2.208.-TL/m?)

¢ Metropol Group Gayrimenkul (553 450 86 66): Kapakli Ilgesi, Indnii Mahallesi’nde sifir
binada 3. Katta 6n cephede konumlu 120 m? alanh 3+1 dairenin 275.000 TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Deger: ~2.291,-TL/m?)

® ismetngullan insaat (543 515 77 82): Kapakh ilgesi. inénii Mahallesi’'nde Garden City
Kapakhda 6. Katta 6n cephede konumlu 155 m? alanh 3+1 dairenin 350.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~2.258,-TL/m?)
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Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

e Fark Arsa Fabrikas: (530 098 82 59): Kapakli Ilgesi, Inénii Mahallesi'nde, 5 y1llik binada,
Kavakli Pinar Bulvarima cephe konumda. 184 m? kullamm alanh asma kath diikkanin
625.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~ 3.396,-TL/m?)

o Hasacarlar Insaat (533 497 21 56): Kapakl Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde 5 yillik binada
konumlu, Mithatpasa Caddesi’ne cepheli, tabela degeri yiiksek, 109 m* zemin kat, 58 m? depo
alanh toplam 167 m? kullanim alanma sahip diikkamn 1.100.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. ( Birim Deger: ~6.586,-T1./m?)

e Anadolu Grup Emlak (555 333 39 22): Kapakl ilgesi, Atatirk Mahallesi’nde sifir binada
konumlu, Belediye Meydani'na yakin mesafede, kurumsal firmalara uygun bodrum 72 ny,
zemin 72 m? ve asma kat 72m? Gg¢ bolimli toplam 216 m? kullamm alanl diikkamn
1.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~5.555,-TL/m?)

o Kapakh Yap: insaat (530 011 29 76): Kapakh ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde 10 yillik
binada, Halk Bankasi Subesinin ara sokaginda. ticari hareketliligin oldugu konumda, 297 m?
kullamim alanh oldugu beyan edilen asma kath diikkanin 1.000.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~ 3.367.-TL/m?)

o Sahibinden (542 566 90 89): Kapakl ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde 4 yilhik binada,
Belediyve Meydaninda konumlu, 170 m? zemin. 80 m? bodrum kat alanhi toplam 250 m?
kullanim alanh oldugu beyan edilen depolu diikkamin 725.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~ 2.900,-TL/m?)

o Kapakh Yap: insaat (530 011 29 76): Kapakl llgesi, Cumhuriyet Mahallesi'nde 5 yillik
binada, Erbay Plazann ara sokagi konumda, 175 m* kullanim alanli oldugu beyan edilen asma
kath ditkkanin 500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~ 2.850.-
TL/m?*)
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6.2.1

Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Parsellerin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, yiizélglimleri, imar 6zellikleri,

yapilagma kosullari ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistr, Yapilan

diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Parsellerin rapor igeriginde belirtilen alanlar briit alanlardir ve planda yaklagik %10 oraninda

oramnda bedelsiz terk yapilacag: bilinmekiedir. Tiim bu verilerin yam sira taginmazlarnn konumlari,

cevresel Ozellikleri, bélgedeki gelisim ve meveut dzellikleri g6z oniinde bulundurularak, emsal

verilerle kiyaslanmis ve konu parsellere diizeltmeler getirilerek degerleri takdir edilmistir. Giintimiiz

pivasa kosullarindaki takdir edilen m? birim degerleri ve taginmazlarin degeri sayfa 38 deki tabloda

verilmistir.

. . : EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI

1 2 3 4 5
YUZOLCUM (m?) 1518 1211 1761 1208 3014
SATISA SUNULAN BIiRiM DEGERI (TL/m?) 639 619 653 563 481
PAZARLIK PAYI 10% 10% 10% 5% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 575.1 557.1 587.7 534.85 481
TERK DUZELTMESI 0% 0% -10% 0% -10%
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -35% -35% -35% -35% -30%
KONUM DUZELTMESI -10% -10% -10% -10% -10%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 10% 10% 15% 10% 15%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 373815 362 35262 | 347.6525 | 312.65
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 349.77~350

*Diizeltme tablosu 1544 ada 1 nolu parsel baz alinarak hazirlanmstir.

Gayrimenk uf%
Degerleme AS.
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SIRA | ADA | PARSEL | YUzOLCUMU iMAR V“;;[é"}siM“ BIRiM | TOPLAM DEGER
NO NO NO (m?) FONKSIYONU | . DEGER (TL)
msal / Hmaks
1 1544 1 7.643.27 KONUT ALANI | 1.15 30.50 150 2.675.144.50
2 1546 1 49.918.85 KONUT ALANI | 1.15 30.50 150 17.471.597.50
3 1547 1 41.409.11 KONUT ALANI | 1.15 30.50 150 14,493,188.50
4 1548 I 30.079.19 KONUT ALANI | 115 30.50 350 10.527.716.50
5 1549 1 12.431.24 KONUT ALANI 1.15 30,50 335 4.164.465.40
6 1549 3 15.927.60 KONUT ALANI | LIS 30.50 300 4.778.280.00
7 1551 1 26.561.86 KONUT ALANI | 1.15 30.50 135 §.898.223.10
8 1552 1 33,891.67 KONUT ALANI | 1.15 30.50 340 11.523.167.80
ARITMA TESISI
9 1552 2 4,603.44
ALANI 175 805.602.00
10 1553 1 12,313.14 KONUT ALANI | 1.15 30.50 135 4.124.901.90
1 1554 | 18,557.90 KONUT ALANI | 115 30.50 130 6.124.107.00
12 1555 1 17.835.22 KONUT ALANI 1.15 30.50 330 5.885,622.60
13 1556 1 15.602.98 KONUT ALANI | L15 30.50 135 5.226,998.30
14 1557 1 41,758.18 KONUT ALANI | 1.15 30.50 340 14.197.781.20
15 1558 1 23.327.48 KONUT ALANI | 1.15 30.50 340 7.931343.20
16 1558 3 3.701.88 TICARET ALAN1| 1:60 | SERBEST 420 1.554.789.60
17 1559 1 15,672.68 KONUT ALANI | 115 30.50 135 5.950.347.80
TOPLAM 125,633,277.00
Kira Analizi:
= X : EMSAL EMSAL EMSAL
DUZELTME KRITERLERI f ,f 3
YUZOLQUM (m?) 4759 2052 1657
KIiRAYA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 1.68 2.19 1.50
PAZARLIK PAYI 0% 0% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 1.68 2.19 1.5
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -20% -25% -25%
KONUM DUZELTMESI -20% -25% -25%
iMAR FONKSIYONU 10% 10% 5%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 1.18 131 0.83
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 1.106~1.10

*Diizeltme tablosu 1555 ada | nolu parsel baz alinarak hazirlanmsur.

Yapilan analizler sonucu emsal kargilastirma yontemi ile ulasilan kira degerleri sayfa 40°da

tabloda sunulmustur. Yukaridaki tabloda kira emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate

alinarak diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmistir.
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: Parselin
Sira A Parsel Nitelik g?;i:ife‘{;:!;"? Aé?:‘m]{r:;a Yuvarlatimig I-"a rselin Y_llllk
No No (m?) Degeri Ayllk.l(lrn Kira Degeri (TL)
Degeri (TL)

| 1544 I ARSA 7,643.27 1.17 9,000 108,000.00
2 1546 ' ARSA 49,918.85 1.17 58,250 699,000.00
3 1547 1 ARSA 41.409.11 1.17 48.300 579.600.00
4 1548 1 ARSA 30,079.19 1.17 35,000 420,000.00
5 1549 | ARSA 12,431.24 1.12 13,900 166,800.00
6 1549 3 ARSA 15,927.60 1.00 16,000 192.000.00
7 1551 1 ARSA 26.561.86 1.12 29.700 356,400.00
8 1552 1 ARSA 33,891.67 1.13 38.500 462.,000.00
9 1552 2 ARSA 4,603.44 0.58 2,700 32,400.00
10 1553 I ARSA 12,313.14 1.12 13,750 165,000.00
1 1554 1 ARSA 18,557.90 1.10 20,400 244,800.00
12 1555 ! ARSA 17,835.22 1.10 19.600 235.200.00
13 1556 | ARSA 15,602.98 112 17,400 208,800.00
14 1557 | ARSA 41,758.18 1.13 47,300 567,600.00
15 1558 | ARSA 23,327.48 1.13 26.450 317.400.00
16 1558 3 ARSA 3,701.88 1.40 5,190 62,280.00
17 1559 1 ARSA 15,672.68 1.12 17,500 210,000.00
TOPLAM 5,027,280.00

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi Ile Ulagilan Sonug
Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik omrii i¢inde bir yatinmei veya bir kullanici igin

muhtemel net gelir akisim ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilastirthr ve yatirimdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tiir yatimimlardan elde edilen kazanglar ile kargilagtirihr. S8z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullamlacak
olan faiz ve kapitalizasyon oram i¢in ¢esitli teknikler kullamlir.

Gelir yaklasmm tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olugturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayh matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida dediskenin kapsaml arastirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir.

Tasinmazin meveut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklasim ile degeri de irdelenmistir,
Bu yontem ile rapor konusu parseller iizerinde mevcut imar durumu dogrultusunda bir proje

gelistirilmistir.

7 ATAKZ
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Varsavimlar

e Rapor konusu parsellerin iizerinde gelistirilmesi ongériilen projede Kapakh 1/1000 dlgekh

Revizyon Uygulama imar Plan Notlarun 3.24.1, 3.24.2 maddelerine istinaden emsal degerleri

%20 oraninda artacagi kabul edilmistir.

e Ayrnca Revizyon Uygulama imar Plani 3.25. maddesine gére hesaplamalar briit parsel {izerinden

yapilmigtir.

e (eligtirilen projede yer alan {initelerin satis degerleri dikkate alinarak yillar igerisindeki nakit

akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin tamamlanmasi halindeki

degeri, proje gelistirilmis arsa degerlerine ulasilacaktir.

e Asagida parseller iizerinde geligtirilecek proje ile ilgili projeksiyonlar sunulmustur.

EMSALE
PLAN | yENi | DARIL
ADA | PARSEL YUzZOLCOMU iMAR EMSAL NOTU | ovicat INSAAT
NO NO (m?) FONKSIYONU EMSAL
ORANI ALANI
ARTISI 5
(m?)
Rapor I¢inde =
Acikliagtr, 362,930.37 RUNUTE AN 115 7620 1381 5p0.843.91
1558 & 3.701.88 TICARET ALANI 1.60 Ya20 1.92 7.107.61
Toplam Konut Emsal ingaat Alant
S00,843.91
Toplam Ticaret Emsal Insaar Alam
710761
Toplam Emsal Insaat Alam
507,951.52

e Degerlemede imar fonksiyonlar aymi olan gayrimenkuller hesaplama tablolarna birlikte

alinmislardir.

e Satilabilir toplam insaat alaninin Emsale dahil insaat alaminin 1,20 kati, toplam Ingaat alaninin ise

Emsal alaninin 1,50 kati olacag varsayilmistir.

Emsale Dahil Konut Insaat Alani

300,843.91
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Konut Alanlari
100,168.78
Satilabilir Konut insaat Alam
601,012.69
Emsale Dahil Ticarct Insaat Alam
7.107.61
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Ticaret Alanlar
1.421.52
Saunlabilir Ticaret Alanlan
8.529.13
Yol Kot Altinda Kalan Konut ve Ticaret Emsal Harici Alanlar (Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) R
Toplam insaat Alami
P g 761.927.28
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e Arntma Tesisi Alanm vasifli 1552 Ada 2 Parsel hesaplamalara dahil edilmemistir.

e Ingaat maliyetinin yiiklenici kar1 dahil konut ve ticaret iinitelerinde 1.500 TL/m? birim degerde
olaca@ varsayilmistir.

e Konut birim fiyatlanimn ortalama 2.200 TL/m? ticaret birim fiyatlarimin ise ortalama 3.500
TL/m* den satislarinin gerceklesecegi kabul edilmistir.

¢ Insaatin 2017 yilinda baslayacag: ve 2019 yili iginde tamamlanacag varsayilmistir.

e Konutlarda satislarin %10 unun 2017 yilinda, %50 sinin 2018 yilinda, %40 min 2019 yihnda,
ticari iinitelerde ise satiglarin 2018 yilinda tamaminin gergeklesecegi kabul edilmistir.

Genel Varsayimlar

. Nakit akiglart hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Turk Lirasi bazindadir.

® Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmgtir.

o Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda g&sterilmistir.

° Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dnemi=5.25 x 2 =10.50
alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)Nakit akislari hesaplari yapilirken Tiirk

Lirasi'nin her yil %10 oraninda artacagi kabul edilmistir.

Ulasilan Deser

Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gére olusan degerler asafidadir. Tablo rapor ekinde
sunulmustur,

Toplam Gelirlerinin Bugiinkil Degeri (TL) 1.277.047.145.47
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1,069,650,840.67
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 207,396.304.80

6.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan gelir  yaklasimi  hesaplamalar1  sonucu  projelendirilmis  arsa  degeri,
207.396.304,80 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle
birlikte gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarh bir ekonomi varsayimina dayah
oldugu igin konu parselin arsa degerinin, emsal karsilastirma yontemi ile ulagilan degeri olacag:
kanaatine varilmistir.

Buna gore miilkiveti Emlak Konut GYO A.S. adina kayith gayrimenkullerin toplam pazar
degeri 125.633.277,00 TL olarak hesap ve takdir olunmustur. | ATA K
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.nin talebi iizerine, Tekirdag ili, Kapakl flcesi, Kapakl
Mabhallesi 1544 Ada 1 Parsel. 1546 Ada 1 Parsel, 1547 Ada 1 Parsel. 1548 Ada 1 Parsel. 1549 Ada
1 ve 3 Parsel, 1551 Ada 1 Parsel. 1552 Ada 1 ve 2 Parsel. 1553 Ada 1 Parsel. 1554 Ada 1 Parsel.
1555 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel, 1557 Ada 1 Parsel, 1558 Ada 1 ve 3 Parsel. 1559 Ada 1 Parsel
olmak {izere toplam |7 adet parselin giincel pivasa rayi¢ bedelinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhii
A.S. firmasi i¢in hazirlanmstir,

Rapor konusu parsellerinin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar, parsellerin
cephesi, imar durumu ve yapilagsma sartlar1 gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinmus ve bélgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir, Buna gore rapor konusu Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetindeki detaylan rapor igerisinde agiklanmig olan 17 adet gayrimenkuliin piyasa
sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 125.633.277,00-TL
(Yiizyirmibegymilyonaltiyiizotuzii¢binikiyiizyetmisyedi Tiirk Lirasi)’dir.

TL USDh
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam DeZeri 125.633.277,00 32.463.379,07
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 148.247.266,86 38.306.787.30

& Rapor tarili itibarivle TCMB diviz sang kuru 3,87 TL kullanilmgtir.

. Kony gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevouat: Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim Ortakitg poriféyiinde
“Arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadr,

¢ Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuwan hikimlerine gore hazirlanmghir,

. 2002/4450 sayule Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 130 m?* ve kadar olan konut teslimfermde %1 net alam 150 m* 'nin
iistiinde olan konat teslimlerivle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygnlanmistir.

e Busayfa, bu degerleme raporunum ayridmasz parcasi olup bagunsiz kullandamasz,

e Rapor kopyvalarmn kullanoniari halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimi= sorumfu degildimr

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lent ¥ ASAR

) Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No:400343)

(SPK Lisans No:400885)

EKLER

e Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Yl Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi

e  Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

e Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS belgeleri

e imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlari

*  Fotograflar ve Uydu Goriintiisi

e  Raporu Hazirlayanlarin SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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