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2 EML-1310037 GERKEZKOY 17 ADET PARSEL




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - Hasilat Paylasimi Yaklagimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
6.6 - En Etkin ve Verimli Kullanimi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - INA (Nakit Akigi Tablosu)

Ek 2 Tasinmazlari Gdsteren Fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

3 EML-1310037 GERKEZKOY 17 ADET PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler ¢cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagdlh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 17 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 17 adet parselde, dederleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 17.12.2013 tarih ve EML-1310037 numarahl rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almigtir.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

TEKIRDAG ILi GERKEZKOY ILCESI SINIRLARINDA YER
ALAN 17 ADET PARSEL

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

17.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

1552 ADA 2 PARSEL UZERINDE ARITMA TESISI
BULUNMAKTA OLUP DIGER PARSELLER UZERINDE HALI
HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

17 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

91.297.000,00 TL|
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

TEKIRDAG iLi GERKEZKOY ILCESI 17 ADET PARSEL
ili TEKIRDAG

iigesi CERKEZKOY

Bucagi

Mahallesi

Koy KAPAKLI

Sokag

MevKkii

Pafta No BKZ.MULKIYET LISTESI
Ada No BKZ.MULKIYET LISTESI
Parsel No BKZ.MULKIYET LISTESI
Alani BKZ.MULKIYET LISTESI
Hisse orani TAM

Vasfi ARSA

Sinin

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 10446

Cilt No 207

Sayfa No BKZ.MULKIYET LISTESI
Tapu Tarihi 28.11.2005
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F1992001 1544 1 Arsa 7.643,27 Tam 7.643,27 207 | 20480 | 10446 | 28.11.2005
F1992001 1546 1 Arsa 49.918,85 Tam 49.918,85 207 | 20482 | 10446 | 28.11.2005
FI95200] 1547 1 Arsa 41.409,11 Tam 41.409,11 207 | 20483 | 10446 | 28.11.2005
FIP200) 1548 | 1 Arsa 30.079,19 Tam 30.079,19 207 | 20484 | 10446 | 28.11.2005
FI9P200) 1549 | 1 Arsa 12.431,24 Tam 12.431,24 207 | 20485 | 10446 | 28.11.2005
FI9200] 1549 | 3 Arsa 15.927,60 Tam 15.927,60 207 | 20487 | 10446 | 28.11.2005
F199200] 1551 1 Arsa 26.561,86 Tam 26.561,86 207 | 20490 | 10446 | 28.11.2005
FI2P) 1552 | 1 Arsa 33.891,67 Tam 33.891,67 207 | 20491 | 10446 | 28.11.2005
FI99200) 1552 [ 2 Arsa 4.603,44 Tam 4.603,44 207 | 20492 | 10446 | 28.11.2005
FI2P) 1553 | 1 Arsa 12.313,14 Tam 12.313,14 207 | 20493 | 10446 | 28.11.2005
F1992001 1554 1 Arsa 18.557,90 Tam 18.557,90 207 | 20494 | 10446 | 28.11.2005
F19520] 1555 1 Arsa 17.835,22 Tam 17.835,22 207 | 20495 | 10446 | 28.11.2005
F1992001 1556 | 1 Arsa 15.602,98 Tam 15.602,98 207 | 20496 | 10446 | 28.11.2005
F19520] 1557 1 Arsa 41.758,18 Tam 41.758,18 207 | 20497 | 10446 | 28.11.2005
F199200) 1558 | 1 Arsa 23.327,48 Tam 23.327,48 207 | 20498 | 10446 | 28.11.2005
F19520] 1558 3 Arsa 3.701,88 Tam 3.701,88 207 | 20500 | 10446 | 28.11.2005
F1992001 1550 | 1 Arsa 15.672,68 Tam 15.672,68 207 | 20501 | 10446 | 28.11.2005

1 3 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM ARSA MIKTARI

371.235,69 m?

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Cerkezkdy Tapu Muidurligi'nden alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZ UZERINDE

Rapora konu tasinmazlar tizerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastlanmamistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde parsellerin maliklerinin son ¢ yil icerisinde degismedidi ve hukuki
durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kapakl

Belde Belediyesi

imar

Mudurligi'nde yapilan

incelemelerde 12.10.2012 tarih

M.59.4KAP.0.13./5634 sayili, 25.03.2013 tarih ile noter onayli yazih imar durumuna gore,
tasinmazlarin 04.06.2007 tarih ve 130 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan tasdik tarihli
1/1000 olgekli revizyon uygulama imar plani kapsaminda kaldidi ve sahip olduklari lejantlar ve

yapilagsma sartlarinin ise tabloda belirtildigi sekilde olduklari 6grenilmistir.

Yapilan incelemelerde parsellerin son g yil icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik
olmamistir.Parsellerin yapilagma kosullari asagidaki tabloda verilmistir.

S";ra Ada No parsel Alani (m?) Lejant Yapilagma Sartlar

o No

1 1544 1 7.643,27 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,
2 1546 1 49.918,85 Konut Alani Emsal: | 1,15 | Hmax: (30,50m,
3 1547 1 41.409,11 Konut Alani Emsal: | 1,15 | Hmax: (30,50m,
4 1548 1 30.079,19 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
5 1549 1 12.431,24 Konut Alani Emsal: | 1,15 | Hmax: |30,50m.
6 1549 3 15.927,60 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
7 1551 1 26.561,86 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
8 1552 1 33.891,67 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
9 1552 2 4.603,44 Aritma Tesisi Alani

10 1553 1 12.313,14 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
11 1554 1 18.557,90 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
12 1555 1 17.835,22 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
13 1556 1 15.602,98 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
14 1557 1 41.758,18 Konut Alani Emsal: | 1,15 | Hmax: |30,50m.
15 1558 1 23.327,48 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
16 1558 3 3.701,88 Ticaret Alani Emsal: | 1,20 | Hmax: | serbest
17 1559 1 15.672,68 Konut Alani Emsal: | 1,15 [ Hmax: |30,50m,|
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Belediye yeftkilileri ile yapilan gérismelerde, 1552 ada, 2 no’lu parsel Gzerinde halihazirda faal
durumda olan bir aritma tesisi bulundugu, bu tesisin belediye tarafindan isletildigi ve mulkiyetinin
Kapakli Belediyesi'ne bedelli olarak devredilecedi 6grenilmistir. Diger parseller Uzerinde
herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

1552 ada, 2 no'lu parsel Uzerinde halihazirda faal durumda olan bir aritma tesisi bulunmakta
olup ilgili belediyede vyapilan incelemede tesise ait herhangi bir yapilasma belgesine
rastlaniimamisgtir.

=il 15 1-r|
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tagsinmazlar ; Tekirdag ili , Cerkezkoy llgesi , Kapakh Kéyii'nde bulunan ,
asagidaki tabloda vasiflari , yuzolgumleri belirtilen 17 adet parseldir. Parsellerin sinirlari yerinde
isaretlenmemis durumdadir. Tagsinmazlar engebeli ve hafif egimli bir topografyaya sahiptirler.

SIRA NO ADA NO PARSEL NO YUzZOLGUMU ( M?)
1 1544 1 7.643,27
2 1546 1 49.918,85
3 1547 1 41.409,11
4 1548 1 30.079,19
5 1549 1 12.431,24
6 1549 3 15.927,60
7 1551 1 26.561,86
8 1552 1 33.891,67
9 1552 2 4.603,44
10 1553 1 12.313,14
11 1554 1 18.557,90
12 1555 1 17.835,22
13 1556 1 15.602,98
14 1557 1 41.758,18
15 1558 1 23.327,48
16 1558 3 3.701,88
17 1559 1 15.672,68

TOPLAM 371.235,69

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tekirdad ili, Cerkezkdy ilgcesi, Kapakli Beldesinde TOKI
Yildizkent Projesi'nin 3.ve 4. Etabinin bitisiginde yer alan toplam 17 adet parseldir.

Parseller, Cerkezkdy istikametinden Kapaklh Beldesi girisinde yolun sol tarafinda bulunan
Yildizkent Konutlari 1. Etabinin yanindan sola dogru devam eden Gaziosmanpasa Caddesi’'nin
(daha sonra Cumhuriyet Caddesi olarak devam etmektedir) sonunda TOKI Yildizkent Projesi 3.
ve 4. Etabinin bitisiginde (batisinda) yer almaktadirlar.

Parsellerin bitisiginde halihazirda ingaati yeni tamamlanmig olan Yildizkent Konutlari 3. ve 4.
Etap bloklari, Dream City Evleri, Duru Kapakl Evleri gibi konut siteleri, Yildizkent ilkégretim
Okulu ile bos parseller yer almaktadir. Boélge, Kapakl Belediyesi sinirlari icerisinde yer
almaktadir ve tamamlanmig altyapiya sahiptir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Parsellere ulasim, Cerkezkdy ilce merkezinden Saray istikametine devam eden yol takip
edilerek saglanmaktadir.Tasinmazlar Cerkezkdy — Saray Otoyolu'na yaklasik 800 m, Kapakl
Belediyesi'ne 1,5 km, Kapakli Organize Sanayi Bolgesine 2 km, Cerkezkdy merkeze 5 km,
Saray merkeze 16 km, Tekirdag merkeze ise 75 km mesafededirler.Konumlari, ulasim
imkanlarinin kolayligi ve gelismekte olan bir bdlgede yer almalari tasinmazlarin degerlerini
olumlu yonde etkilemektedir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsellerin sinirlari yerinde isaretienmemis durumdadir. Tasinmazlar engebeli ve hafif egimli bir
topografyaya sahiptirler. Geometrik olarak dértgen ve yamuk sekline sahiptirler. Bolim 3.1 de
bulunan tabloda parsellerin ada , parsel numaralari ve yizolgimleri verilmistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Tirkiye'nin Kuzeybatisinda, Marmara Denizi'nin kuzeyinde tamami Trakya topraklarinda yer
alan (g ilden biri, ayrica Turkiye'de iki denize kiyisi olan alti ilden biridir. Dogudan istanbul,
kuzeyden Kirklareli, batidan Edirne, gliney-batidan Canakkale, glineyden Marmara Denizi ile
cevrilidir. Kuzeydodudan Karadeniz'e 2,5 km'’lik bir kiyisi vardir.Ergene Havzasrnin giney
kesimindeki en biytk kent olan Tekirdag, Giiney Ergene yoresinden ve kuzeyden gelen yollarin
Marmara denizine ulastiklari yerde, genis bir korfezin kiyisina kurulmustur.

YUuzoélgimia 6.313 kmZdir. 2011 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére nifusu 829.873
kisidir.En 6nemli yikseltisini olusturan Tekir Daglari, Tekirdag kentinin 12 km guneyinde
Kumbag'dan baglamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir sira halinde (60 km) uzanmaktadir. En
yiksek yeri Ganos (Isik) dagidir. Merkez ilge dahil olmak Ulzere 9 ilge, 9 bucak ve 257 kdyden
olusmaktadir. Verimli topraklari ile bélge sanayisine sagladigi hammadde katkisi, sahip oldugu
4 adet OSB ve ASB’si, ulagim ve kaliteli isglici imkanlari, hizla gelisen sinai yatirimlariyla batin
sektorlerde Ulke ekonomisine katki saglamaktadir.

Harita 1 - Tekirdag'in Konumu

Dogal kaynaklar agisindan sahip oldugu yuksek kémir, gaz ve yer alti suyu rezervi ile, pazar ve
finans merkezi agisindan istanbul’a yakinlidi ile ve ulagim agisindan hava ve deniz limanlarini
sanayi bolgelerine ve Avrupa’'ya baglayan demiryolu agi ile 6nem arz etmektedir. Cerkezkdy
Organize Sanayi Bolgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bolgesi, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi
ile Corlu — Cerkezkdy bdlgesinde yerlesen 1200’den fazla sanayi kurulusu bulunmaktadir.
Ayrica Hayrabolu ilgesinde alt yapisi tamamlanmis ve Malkara ilgesinde ise faaliyete gegmek
Uzere olan Organize Sanayi Bolgeleri bulunmaktadir.

Yillik ortalama sicaklik 13,80C°, yillik ortalama yagis miktari 583,3 mm ve ortalama bagil nem
%76'dir.iide toplam 30 adet Mesleki ve Teknik egitim veren lise mevcut olup yilda ortalama
3.000 mezun vermektedir. Namik Kemal Universitesine bagli 9 ilgede 9 tane meslek yiiksek
okulu bulunmaktadir.
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4.1.2 - Gerkezkdy ilgesi

hizh olarak artmaktadir. Her yil yeni fabrikalar yapildijindan dolayl ¢ok gdé¢ almaktadir.
Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi Tirkiye 'nin en buylk organize sanayi bolgelerinden birisidir
.1972 ylinda kurulmustur. Cerkezkdy de 420 adet fabrika bulunmaktadir. Cerkezkdy'in (TUIK)
2009 nufus sayim sonuglarina gore ilge(sehir) merkezi niifusu; 69.875 Belde ve Koy niifusu;
84.423 Toplam llge niifusu ise 154.298'dur.Cerkezkdy sehir merkezinde 8 adet mahalle vardir.
Adlari:Fevzipasa Mah,Baglik Mah,istasyon Mah,Gazi Osman Paga Mah,Gazi Mustafa Kemal
Pasa Mah, Fatih Sultan Mehmet Mah , Cumhuriyet Mah, Yildirnm Beyazit
Mahallesidir.Cerkezkdy ilgesine bagh 5 kdy bulunmaktadir.

Bunlarin adi , Cerkezkdy sehir merkezine uzakliklari ve (2009 TUIK sayimi) nufuslari séyledir :
Pinarca Koyl nufus :1524- uzaklik :5 Km,Yanikagil Koyl nufus:1633- uzakhk:9 Km,Bahgeagil
Koy nufus:687- uzaklik:13 Km,Karli Kéyu nufus:553-uzaklik:21 Km,Uzunhaci Kéyu nufus:534-
uzaklik :20 km' dir. Gerkezkdy llgesine bagll 4 belde(belediye) bulunmaktadir Bunlar :Kapakli
nufus :50.644 - uzakhk:5km, Kizilpinar nufus:13.608- uzaklik:3km,Karaaga¢ nufus:9.930-
uzaklik: 6 Km,Velikdy nufus:5.336- uzaklk :7 Km'dir.Toplam belde ve kdy olarak 9 adet
yerlesim yeri vardir. Ayrica Turkiye 'nin ilge olmayan en buyik belde belediyesi 50.644 nufusuyla
Kapakli 'dir. Cerkezkdy ilgesine baghdir.

Cerkezkdy ilgesi, dogu ve giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri ilgeleri ile glineybatida Corlu
ilcesi, batida Kirklareli'nin Lileburgaz ve kuzeyde Saray ilgeleri ile gevrilidir. Yizolgimu 326
km?2dir. ilgenin genel ekonomik yapisi sanayi agirlikidir. Tarimla ugrasan aile sayisi 1200
civarindadir. Bu, nifusun %5'ini olugturmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.
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2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmisgtir.

Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna dogru gelen llke ekonomisinde gerekse global olarak
dunyay! etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gortlmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dislinulmektedir. Ancak kentsel doénusumun olacadi bdlgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici faktor bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde herhangi bir
kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilasiimamistir. 1552 ada 2 pasrel Uzerinde bulunan aritma
tesisine ait bir dosyaya ilgili belediyede rastlaniimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kapakl Belediyesi imar Midurligi, Cerkezkdy

Tapu Sicil Mudurlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Tasinmazlar 1/1000 dlgekli planlarda yer almaktadirlar.

* Bdlgenin alt yapisi tamamlanmis durumdadir.

* Cevresi toplu kont fonksiyonlu olarak gelismektedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 1552ada?2 parselin imari kisithidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirmasi (Piyasa) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Kargilastirmasi (Piyasa) Yaklagimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirmasi (Piyasa) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

* EREN GAYRIMENKUL
Tel 533 246 45 57

Yapilan gérismede ayni bdlgede yer alan E=1.90 , H=18.50 metre olmak Uzere konut alaninda
bulunan net 2.250 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 1.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmigtir.
SATILIK | 2250[.-mM2 | 1.000.000[-TL | 444 .-TLW?
*  YONCA EMLAK

Tel 282726 81 10

Yapilan gérusmede ayni bélgede yer alan E=1.90 , H=18.50 metre olmak Uzere konut alaninda

bulunan net 4.000 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 1.700.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK [ 4000]-mz | 1.700.000[-TL |  425] .-TL/M?

*  YONCA EMLAK
Tel 282 726 81 10

Yapilan goérismede ayni bdlgede yer alan E=1.20 olmak Uzere ticaret alaninda bulunan net

12.000 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 4.800.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK [ 12000]-m2 | 4.800.000[-TL |  400[ .-TL/M?
*  iZEM EMLAK
Tel 282788 71 11

Yapilan gérismede ayni bdlgede yer alan E=1.90 , H=18.50 metre olmak Uzere konut alaninda

bulunan net 3.500 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 1.400.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 3500[.-mM2 | 1.400.000[-TL | 400 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

*  SAHIBINDEN
Tel 282 226 61 69

Yapilan gérismede ayni bélgede yer alan Yildizkent Konutlari'nda bulunan 5.katta konumlu 3+1
kullanimh 115 m? alanh olarak pazarlanan dairenin 97.500.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK |  115]-m2 | 97.500|-TL |  848] .-TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 533 313 78 86

Yapilan gérismede ayni bdlgede yer alan Dream City de ( havuzlu , sosyal donatilari bulunan )
bulunan 3.katta konumlu 3+1 kullanimli 156 m? alanli olarak pazarlanan dairenin 200.000.-TL
fiyatla satigsa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 156]-m2 | 200.000[-TL | 1.282] .-TL/M?

*  ARDA GAYRIMENKUL
Tel 534 010 89 97

Yapilan gérismede ayni bélgede yer alan Yildizkent Konutlari'nda bulunan 5.katta konumlu 3+1
kullanimh 115 m? alanl olarak pazarlanan dairenin 105.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK [ 115]-mz [ 105.000[-TL |  913] .-TL/M?

*  ARDA GAYRIMENKUL
Tel 534 010 89 97

Yapilan gérismede ayni bdlgede yer alan Yildizkent Konutlari'nda bulunan 2.katta konumlu 3+1
kullanimh 143 m? alanli olarak pazarlanan dairenin 143.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK |  143]-m | 143.000[.-TL |  1.000[ .-TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 537 736 96 90

Yapilan gérismede ayni bélgede yer alan Yildizkent Konutlari'nda bulunan 4.katta konumlu 3+1
kullanimh 115 m? alanl olarak pazarlanan dairenin 110.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK [ 115]-m2 [ 110.000[-TL |  957] .-TLM?
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Diikkan Emsalleri

* jZEM EMLAK
Tel 282 788 71 11

Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan zemin katta konumlu 75 m? alanl olarak pazarlanan
dikkanin 150.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  75]-m2 | 150.000[.-TL |  2.000 .-TL/M?

* jZEM EMLAK
Tel 282 788 71 11

Yapilan goérismede Kapakili Merkez'de bulunan zemin katta konumlu 800 m? alanh olarak
pazarlanan dikkanin 1.800.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 800|.-Mm? 1.800.000{.-TL 2.250| .-TL/M?

*  YILTAS EMLAK
Tel 282 725 10 40

Yapilan gérismede ayni boélgede bulunan zemin katta konumlu 690 m? alanh olarak pazarlanan
dikkanin 750.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 690|.-M? 750.000].-TL 1.087| .-TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 545 650 44 16

Yapilan goérismede ayni bdlgede bulunan zemin katta konumlu 30 m? alanli olarak pazarlanan
dikkanin 55.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 30(.-Mm2 55.000(.-TL 1.833| .-TL/M?

1552 ada 2 parsel 2013 yili emlak rayi¢ bedeli : 185.-TL/m?dir.

1652 ada 2 no’lu parselin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel kargiligi kamulagtirilacagi
hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve taginmazin bu imar durumundaki
dederi icin Emlak Vergi Beyannamesine esas 2013 yili rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun
yaklagim olacadi gériis ve kanaatine variimigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA iLISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA iLISKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA iLiSKIN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILiSKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

ARSA ARSA ARSA
1.000.000 1.700.000 1.400.000
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

2.250 4.000 3.500

444 425 400

KUCUK KUCUK KUCUK

-20% -20% -20%
E=1.90 E=1.90 E=1.90

iYi 1Yi iYi

-15% -15% -15%
KONUT KONUT KONUT
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
5% 5% 5%
-40% -40% -40%
267 255 240

Yapilan arastirmalar sonucunda bdlgede konut imarl arsalarin m? birim fiyatinin biyikligine,
konumuna , yapilagsma sartlarina gére 225.-400.-TL arasinda degistigi , ticari imarli arsalarin da
m? birim fiyatinin blyukluglne , konumuna , yapilasma sartlarina gére 350.-450.-TL arasinda
degistigi anlasiimistir.Bu duruma goére parseller icin 1544 ada 1 parsel referans olarak alinmig
ve onun igin karsilastirma tablosu dizenlenmistir. Diger parselellere deger verilirken 1544 ada 1
parselin birim m? degeri olan 250.-TL referans degeri olarak alinmistir.

1552 ada 2 no’lu parselin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihg
kamulastirilacagi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
tasinmazin bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi'’ne esas 2013 yil rayi¢
bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacagi goris ve kanaatine variimistir.

22

EML-1310037 GERKEZKOY 17 ADET PARSEL




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin Birim Kira
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) Yuv?rla_tllmlg Degeri
(TL) Degeri (TL) | (TL/M?/AY)
1544 1 7.643,27 250,00 1.910.817,50 | 1.910.000,00 1.04
1546 1 49.918,85 | 250,00 12.479.712,50 | 12.480.000,00 1.04
1547 1 41.409,11 240,00 9.938.186,40 | 9.940.000,00 1.00
1548 1 30.079,19 | 250,00 7.519.797,50 | 7.520.000,00 1.04
1549 1 12.431,24 | 240,00 2.983.497,60 | 2.985.000,00 1.00
1549 3 15.927,60 | 250,00 3.981.900,00 | 3.980.000,00 1.04
1551 1 26.561,86 | 250,00 6.640.465,00 | 6.640.000,00 1.04
1552 1 33.891,67 | 250,00 8.472.917,50 | 8.475.000,00 1.04
1552 2 4.603,44 185,15 852.326,92 852.000,00 0.77
1553 1 12.313,14 | 250,00 3.078.285,00 | 3.080.000,00 1.04
1554 1 18.557,90 | 240,00 4.453.896,00 | 4.455.000,00 1.00
1555 1 17.835,22 | 240,00 4.280.452,80 | 4.280.000,00 1.00
1556 1 15.602,98 | 240,00 3.744.715,20 | 3.745.000,00 1.00
1557 1 41.758,18 | 240,00 10.021.963,20 | 10.020.000,00 1.00
1558 1 23.327,48 | 240,00 5.598.595,20 | 5.600.000,00 1.00
1558 3 3.701,88 425,00 1.573.299,00 | 1.575.000,00 177
1559 1 15.672,68 | 240,00 3.761.443,20 | 3.760.000,00 100

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

91.297.000,00

PARSELERIN TOPLAN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

91.297.000,00

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-USD)

44.535.121,95
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklasimi igerisinde ingsaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. 1552 ada 2 parsel
Aritma Tesisi Alaninda yer aldigindan nakit akisi yénteminde kamulastiralacak alan kisminda
belirtiimistir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek
toplam insaat alani hesaplanarak nakit akiglari diizenlenmistir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda "Proje Gelistirmeye konu edilen parseller igin toplam
arsa degeri hesaplanmig olup ayni tabloda 6ngérilen maliyetler ve diger kabullere iligskin
hesaplamalar da gortulmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandig§i gézlemlenmektedir. incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20

araliginda degistigi gézlemlenmistir. Degerleme konusu projenin satilabilir alan ilave orani igin
%15 degeri kabul edilmistir.

ingaat Alani llave Orani; Proje genelinde ruhsat ingaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. Incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan insaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak Uzere
ruhsat insaat alaninin emsal insaat alanindan %20 ila %50 araliinda oranlar ile daha fazla
oldugu gézlemlenmigtir. Degerleme konusu projenin bulundugu bdélge ve benzer proje érnekleri
dikkate alindiginda_insaat alani ilave orani icin %25 degeri kabul edilmigstir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

indirgeme Orani, 9,50% olarak kabul edilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Emsal insaat Alan1 Hesabi

Ada No |Parsel No Alan Lejant Yapilasma Emsal Ingaat Alan
Sartlan (m?)
1544 1 7.643,27m? Konut Alani Emsal:| 1,15 8.789,76m?
1546 1 49.918,85m? Konut Alani Emsal:| 1,15 57.406,68m?
1547 1 41.409,11m? Konut Alani Emsal:| 1,15 47.620,48m?
1548 1 30.079,19m? Konut Alani Emsal:| 1,15 34.591,07m?
1549 1 12.431,24m? Konut Alani Emsal:| 1,15 14.295,93m?
1549 3 15.927,60m? Konut Alani Emsal:| 1,15 18.316,74m?
1551 1 26.561,86m? Konut Alani Emsal:| 1,15 30.546,14m?
1552 1 33.891,67m? Konut Alani Emsal:| 1,15 38.975,42m?
1552 2 4.603,44m? | Aritma Tesisi Alani | Emsal:
1553 1 12.313,14m? Konut Alani Emsal:| 1,15 14.160,11m?
1554 1 18.557,90m? Konut Alani Emsal:| 1,15 21.341,59m?
1555 1 17.835,22m? Konut Alani Emsal:| 1,15 20.510,50m?
1556 1 15.602,98m? Konut Alani Emsal:| 1,15 17.943,43m?
1557 1 41.758,18m? Konut Alani Emsal:| 1,15 48.021,91m?
1558 1 23.327,48m? Konut Alani Emsal:| 1,15 26.826,60m?
1558 3 3.701,88m? Ticaret Alani Emsal:| 1,20 4.442,26m?
1559 1 15.672,68m? Konut Alani Emsal:| 1,15 18.023,58m?
TOPLAM 371.235,69m? 1,14 421.812,18m?
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

. . Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon = Alani (m?) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%25)
1544 1 Konut Alani 8.789,76 10.108,22 10.987,20
1546 1 Konut Alani 57.406,68 66.017,68 71.758,35
1547 1 Konut Alani 47.620,48 54.763,55 59.525,60
1548 1 Konut Alani 34.591,07 39.779,73 43.238,84
1549 1 Konut Alani 14.295,93 16.440,31 17.869,91
1549 3 Konut Alani 18.316,74 21.064,25 22.895,93
1551 1 Konut Alani 30.546,14 35.128,06 38.182,67
1552 1 Konut Alani 38.975,42 44.821,73 48.719,28
1552 2 Aritma Tesisi Alani 0,00 0,00 0,00
1553 1 Konut Alani 14.160,11 16.284,13 17.700,14
1554 1 Konut Alani 21.341,59 24.542,82 26.676,98
1555 1 Konut Alani 20.510,50 23.587,08 25.638,13
1556 1 Konut Alani 17.943,43 20.634,94 22.429,28
1557 1 Konut Alani 48.021,91 55.225,19 60.027,38
1558 1 Konut Alani 26.826,60 30.850,59 33.533,25
1558 3 Ticaret Alani 4.442,26 5.108,59 5.552,82
1559 1 Konut Alani 18.023,58 20.727,12 22.529,48
TOPLAM 421.812,18 485.084,01 527.265,23
. . Emsal Insaat Alani Satilabilir insaat | Ruhsat insaat Alani
Lejand/Fonksiyon Arsa Alami (m?) |=— (m?) Alani (m?) (m?)
(%15) (%25)
Konut Alani 362.930,37 417.369,93 479.975,41 521.712,41
Ticaret Alani 3.701,88 4.442,26 5.108,59 5.552,82
Gelir Hesabina Konu Olan Alanlar | 366.632,25 421.812,18 485.084,01 527.265,23
Aritma Tesisi Alani 4.603,44
Kamulastirilacak Alanlar 4.603,44
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 371.235,69 m? dir. Emlak G.Y.O. A.S.
tasinmazlarin 1/1 hissesine sahiptir. Yapilasma kosullarina bagl olarak emsal ingaat alanlari
hesaplanmis ve yukarida "Satilabilir Alan ve insaat Alani Hesabi Tablosu" hazirlanmistir. Bu
alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagihmi Nakit Akisi Tablosunda gdsterilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim streci 60 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir. Satiglarin yillara gére
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Dagilim 1.dénem | 2.dénem | 3.dénem | 4.doénem | 5.dénem | 6.d6nem
Konut 30,00% 30,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Ticaret 10,00% 10,00% 20,00% 30,00% 30,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 1.025.-TL/M?, ticari birimlerin satis
degerlerinin 1.dénemde ortalama 2.000.-TL/m? ile satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %10
oraninda artacagi varsayiimistir.

Satis Fiyati 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem 5.dénem 6.dénem
Konut (10%) 1.025 TL/m? | 1.128 TL/m? | 1.240 TL/m? | 1.364 TL/m? | 1.501 TL/m?
Ticeret (10%) [2.000 TL/m? [ 2.200 TL/m? | 2.420 TL/m? | 2.662 TL/m? | 2.928 TL/m?

Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi 111.B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2013 yili m? birim yapi maliyet listesine gore 111.B yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 585,00-TL olarak belirlenmistir. Belirlenmis olan bu dederin 2014 yil igin,
%11 artis ile ~650,00.-TL dolayinda olacagi varsayiimistir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde inge edilmesi 6ngoérllen projeler igin varsayllan proje
Ozellikleri, yapi kaliteleri vb dngérulere istinaden s6z konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 650,00-TL olacag kabul edilmistir. ingaat maliyetlerinin yillik artis orani,
finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de géz 6niinde bulundurularak
%11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki sekilde
hesaplanmisgtir.

Birim Maliyet 1.dénem | 2.dénem | 3.dénem | 4.doénem | 5.dénem | 6.d6nem

11,00% 650 TL/m? | 722 TL/m? | 801 TL/m? | 889 TL/m? | 987 TL/m?
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insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 548.355,84 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngérilen konut projesi igin dngorilen
ingaat suresi 5 yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z oninde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem 5.dénem 6.dénem
Dagilim 30,00% 30,00% 20,00% 10,00% 10,00%
1.dénem 2.dénem 3.dénem | 4.dénem 5.dénem 6.donem
Dagilim 30,00% 30,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Birim Maliyet 650 TL/m? | 722 TL/m? | 801 TL/m? | 889 TL/m? | 987 TL/m?
ingaat (m?) 158.179,57 | 158.179,57 | 105.453,05 | 52.726,52 52.726,52
Maliyet (TL) 102.816.719 | 114.126.558 | 84.453.653 | 46.871.778 | 52.027.673

Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde yapilmasi planlanan projenin orta ve alt gelir dizeyine
hitap edecek sosyal konut projesi olacadi dikkate alindijinda, projede pazarlama ve satis
giderlerinin minimum diizeyde tutulacagi, insaatin ihale kanunu ile taahh(t seklinde yaptirilacagi
ve satislarin Emlak Konut GYO blnyesinde gerceklestirilecedi dngdérulmustar.

Bu veriler 1s1ginda, proje ¢zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine bagli olmak Uzere orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecedi dusunulmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 170,00 TL/m? tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak iINA tablosunda iglenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak yapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani tizerinden
25,00 TL/m?ila 60,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje i¢in net ingsat maliyeti 715,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 14,30 TL ila 35,75 TL/m? araliyinda degismesi beklenmektedir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin insaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmisgtir.
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Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri icerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
insaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan insa edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri igindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi disunilmektedir. Bu 6ngoru
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda
olusmustur.

Fakat bunun yaninda TOKI, KIPTAS ve Emlak Konut GYO gibi kurum / firmalarin orta ve alt
diizey gelir grubu icin gelistirdikleri konut projelerinde kar beklentilerinin diistk olmasi ya da
olmamasi, pazarlama ve ybénetim giderlerinin minimize edilmis olmasi gibi nedenler ile proje
gelistirme maliyetlerinin proje degerine orani %20 nin altina diismekte ve hatta %5 degerlerine
kadar inebilmektedir.

Daha o6nce de belirtildigi Uzere degerlemeye konu olan arsalar Gzerinde orta ve alt gelir

diizeyine yonelik sosyal konut projeleri yapilacagi éngértlmus / kabul edilmis olup is bu proje
icin gelistirme maliyetinin proje degerine oraninin %10,00 dolayinda olacagi dngérilmustr.

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngérilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slirecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satig oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yuklenici
firmanin finansal yapisi, ulkenin ve bolgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buydklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttiy1 kabul edilmektedir. Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yéntem ile gerceklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi dngoérulur.

Daha hassas bir 6ngori icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingsaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. ki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon cok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktérinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktoéri ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gerceklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabuli ile yapiimistir.
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6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gériilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinkii degerine ulasiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmig
olup proje gelistirmeye dahil edilmemis olan ve kamulagtirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek degerleme konusu arsalarin
toplam degerine ulasiimigtir.

Alan / Yizolgiim Birim Fiyat ‘ Net Bugiinkii Deger (NPV) ‘

iINDIRGEME ORANI (Discount Rate) ‘ 9,50% ‘

Proje Degeri 485.084,01 1.042,03 505.470.259 TL

insaat Maliyeti 527.265,23 662,60 349.366.341 TL
Satis Pazarlama ve Yoénetim Maliyeti 527.265,23 20,39 10.749.108 TL

Geligtirme Maliyeti 527.265,23 87,95 46.375.424 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 366.632,25 269,97 98.979.386 TL
4.603,44

Kamulastinlacak Arsa Degeri

185,15 852.327 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 371.235,69 99.831.713 TL
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6.4 - Hasilat Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 505.470.259 TL dir.

Tasinmazlariin bulundugu ilcede ve bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan
kisilerle yapilan goérismelerde hasilat paylasim oraninin %20 civarinda olabilecedi kanaati
olusmustur.

Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 75 inin buglinki arsa degeri oldugu 6ngoérilmustr.

Nakit akisi tablosundan elde eidimis Proje Hasilatinin Bugiinki degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylagimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlari arsa igin
%25, yuklenici icin %75 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bdlgede ve Ankara genelinde yapiimis
olan benzer nitelikteki projeler gbz dnliinde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 505.470.259 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllatl 505.470.259  .-TL
Hasilat Payi Orani 25%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 126.367.565  .-TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%75) 94.775.674
Kamulastirilcak Arsa Degeri 852.327
Toplam Arsa Degeri 95.628.000
Toplam Arsa Alani 527.265,23 M2
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 181,37 ~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 17 adet parselin toplam degeri G¢ farkli yéntem ile takdir edilmis
olup elde edilen dederler asagidaki gibidir.

»  Emsal Karsgilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimina gore;

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 91.297.000,00

PARSELLERIN TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI

(-TL) 91.297.000,00

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 99.831.713,13
PARSELLERIN TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI 99.832.000,00
(--TL)
m Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 95.628.000,50
PARSELLERIN TOPLAI(V.I-IIEJ)VARLATILMIS DEGERI 95.628.000,00

Degerler arasinda farklihk oldugu goérilmektedir. Gelir ydénteminde ve hasilat paylasimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunku
degere ulasilmaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézdninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug boélimine tasinmaz igin piyasa degeri yaklagimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullaniimamigtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

32 EML-1310037 GERKEZKOY 17 ADET PARSEL



6.6

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira de@erlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dusuk olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmuUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amacli sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonugclara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar
durumlarina gore yapilasmasi oldugu kanaatine variimistir. Konut alani imarl parseller Gzerinde
orta ve alt dizey gelir grubuna hitap eden konut projesi gelistiriimesinin uygun olacagi
disunilmektedir.
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7 - SONUG

*

*

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 17 adet parselin;

17.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
91.297.000 .-TL
(Doksan Bir Milyon iki Yiiz Doksan Yedi Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
107.730.460 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
91.297.000 44.535.122 32.490.036 107.730.460
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahnmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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