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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TASINMAZLARIN OZET BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum [ Kisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S

Raporu Hazirlayan Kurum

Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhilk A.S

Talep Tarihi

28.01.2015

Rapor No 2015EMLAKKONUT_GYO —35

Degerleme Tarihi 09.12.2015

Rapor Tarihi 10.12.2015

Degerlenen Milkiyet Tam ve Hisseli Miilkiyet

Haklar o

Tapu Bilgileri Ozeti

Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 30NIIl pafta
1474 ada 4 parsel, 47 pafta 2557 ada 1 parsel, 2558 ada 1
parsel, 2559 ada 1 parsel, 2560 ada 2 parsel, 2562 ada 1
ve 2 parseller, 2901 pafta 2564 ada 8 parselde kayith Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. hissesine diigen
toplam 102.794,51 m* yiizolclim|i 8 adet parsel.

imar Durumu

Bkz. Belediye incelemesi balimii

Miilkiyet Bilgisi Bkz. Tapu incelemesi béliimi
Al Tekirdag Ili, Corlu ligesi, Esentepe Mahallesi'nde
konumludurlar.
Gayrimenkuller igin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Haric)
Pazar Degeri 40.060.000,00 TL 13.813.793,10 USD

1-Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik gincel pazar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edifmistir,

3- Rapor igeriginde T.C.M.B. Daviz Alis Kuru 1,-USD= 2,90 TL olarak kabul edilmistir. Kur dederleri bilgi

vermek amaciyla yazimistir

4- Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat) hilkimlerine gdre hozirlanmistir.
5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte
bir biitiindir, bagimsiz kullantlanidz.

J

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Deﬁerleltil_g#uzn'lrnl

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Aydin BILGIN
(SPK Lisans Belge No: 401518)
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER

1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5."nin 28.01.2015 tarih ve
170.95-11-1144 sayih talebine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 01.06.2015 tarihi itibariyle
baslanilmis ve degerleme ¢alismalannin raporlanmasina esas teskil edecek olan dokiimanlar
09.12.2015 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi
yapilmistir. Deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 09.12.2015ir,

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 10.12.2015 tarihinde, 2015EMLAKKONUT_GYO_35 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir

1.4. Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Tekirdag ili, Corlu llcesi, Kazimiye ve Onerler Mahallesi'nde 7 adet “arsa”
ve 1 adet “tarla” nitelikli gayrimenkuliin giincel pazar degerlerinin Sermaye Piyasas Kurul
diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar

Bu defierleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi —
kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanmlarak hazirlanmusgtir,

Bu rapor, sirketimiz defierleme uzmari Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani Aydin BILGIN
tarafindan hazirlanmistir,

1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz tarafindan daha tnceki tarihlerde herhangi
bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

PERITUS GAYRIMEMNIKLIL

DESERLEME VE UAISHMARLIE MG
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2. SIRKET ve MUSTERIVI TANITICI BILGILER

2.1, Degerlemeyi Yapan Sirket Unvam ve iletigim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 05.04,2012
Tarih ve 11/402 Sayil Karari ile sermaye piyasast mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti
vermek Gzere lisanslandinimis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan 1 PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5.
Merkez 1 Maltepe, ISTANBUL
Adres _ Altaygesme Mahallesi Cam Sokak No:16 DAP Royal Center A Blok

Kat: 16 D: 77 Maltepe/lstanbul

Kurulus Tarihi : 05.10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi ¢ 11.10.2011

Ticaret Sicil Numaras : 792400

Sermayesi : 300.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No . Kiigiikyal Vergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu . Ydriiriikte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu

ve @zel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluglara ait bir
gayrimenkuliin,  gayrimenkul  projesinin = veya  bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin hukuki
durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatinim, proje degeri ve en iyi kullamim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin  restorasyon-restitiisyon proje  degeri
analizi gibi konularda degerleme ve damismanlik hizmeti
vermektir,

2.2, Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve lletisim Bilgileri
Miisteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miisteri Adresi : Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir/ISTANBUL

PERITUS GAYRIMEMIKLII
f WE DA NS INL T &
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

3. DEGERLEME AMAGC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. yetkililerinin yazili talebi Gzerine,
raporda detayl bilgileri verilen gayrimenkullerin giincel pazar degerinin Sermaye Piyasas
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amacryla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Simrlayici Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhg A.5.nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme caligmast sirasinda miisteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir,

3.3. Uygunluk Beyan

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalan ile ilgili olarak;

= Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrhidir,

- Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

= Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
dnyargisi bulunmamaktacdr.

- Defierleme raporunun Gcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

- Deperleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

- Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

= Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlan{UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmustir.

= Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
dejere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay
sorumlu degildir.

- Bu rapordaki hichir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulars ve degerleme uzmammn bilgisinin
otesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle vapjtmamlg}{'r. ?

S AYRIMEMNICUL
. 0 EA AT TFATIES B AT
D EST ¥ ¥ ! b

i I T !
‘B

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUTGYO-8 .0, v/ 1 e A POR TARIHI: 10.12.2015

B



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

= Millk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir, Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Fakat bunlarin dogrulugu igin
bir garanti verilmez.

- Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

- Kullamlan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir, baska hichir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

- Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz énine alinarak
vapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina bagihdir ve degerin degigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

- Degerleme uzmam miilk tzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
safihfa zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diilsmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngdrilir. Bu konu ile higbir
sorumiuluk kabul edilmez.

- Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli istikrarl
bir ekenomiye dayahidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuclar etkilemesinden 6tlrii sorumluluk alinmaz.

- Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamisgtir.

- Konumiilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi cahgmasi yapmasi mimkiin
degildir, Bu nedenle gériildligtu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

- Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglaml@y konusu netlestirilemez. Bu nedenle gahigmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

- Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancal, yerinde yapilan
gizlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etk olmadif varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

OR NO: 2015EMLAKKONUTGYO-8 bl e RAPOR TARiHI: 10.12.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4. Degerleme Calismalaninda Kullanilan Yéontemler ve Analizler

Degerleme yaklasimlan, pazar degerinin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini uygulamasini gerektirir.

Pazara Dayall Degerleme Yaklasimlan asagidakileri igerir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimui: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin
satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle defer takdiri
yapar, Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, aqik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislaryla karsilastinilir, istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme; gelir tutanim deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir, Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan
gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler.

- Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin alinmasi yerine kisinin ya
o miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligim
dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darhg, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin ddenebilecek olas: fiyati
asin dlclide asti durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismami da igerir.

UDES icerisinde Pazara Dayah Degerleme Yéntemleri arasinda sayilan iig ana yaklasim, asagida
ayri basliklar altinda agiklanmistir. Bu yaklasimlar (Yéntemler);

- “Emsal Karsilastirma Yaklagim™
= “Maliyet Olusumlan Yaklagimi” ve

= “Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmig Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim
Emsal Kargilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin

degerlemesinde en glivenilir ve gergekei yaklagim sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu bélgeds, berizer nitelikleri bulunan emsal
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine
ulasilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmahdir:

= Analiz edilen gayrimenkuliin tiiril ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig (yani yeterli
sayida alici ve satia) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyl diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

= Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire igin satista kaldg, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis Szellifi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

= Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satis bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

3.4.2, Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle aym yarari olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagiminda gegerli bir deger gostergesi tiiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklan icin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin dilsiince
tarzini yansittig kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkh metot kullamimaktadir.

- Yeniden insa Maliyeti

- [kame Maliyeti

Bu yaklagimla, degerleme tarihi itibari ile mitlk yapilandinimalari igin belirlenen maliyetlerden
asagida belirtilen yontemlerden uygun olam kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktan
diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulagilr,

=  Piyasadan Cikarma Y&ntemi
= Yas—Omiir Yéntemi
= Aynstirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri dilstildiikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulagilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir
deger gostergesidir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Alami Analizi

ysntem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullamimakla beraber, gelistirilecek projede satigin
planlanmasi halinde de kullamlabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siiregte (inga halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen
satisi mimkiin olup, planlanan duruma gore nakit akislannin belirlenmesi calismalan da
farkhliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi disiiniilen béliimlerin,
isletme giderleri icin alinan katkl paylan dahil olmak tizere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artiglar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bogs kalma yizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panalan gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi Gizere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
béliimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda stz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmas) digllen
bagimsiz baliimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylan, vergiler, fiziki yatinmlar
ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit gikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman éncesi serbest net nakit akimlaninin, (Nakit giris ve gikig farklari)
iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir,

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karl ve rekabetci kullanimi
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine konu
olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullamminda;

= Piyasa verilerine gére tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

= Bu durumun, bBlge ve piyasa sartlarina uygun olmass,

hususlanimin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlann
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmigtir.

= Arazinin "En Etkin ve Verimli Kullanwmini” saptamak,

= Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak, -~/
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- Gelistirme ve onay igin siire ve maliyetleri saptamak,
- Parsel emilme oranlan ve fiyat karisimlarini tahmin etmelk,
- Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

- Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

Parsel gelistirme analizi, en cok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut oldugu
hallerde kullamimaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gostergelerinin
makul olup elmadigim kontrol etmek icin de yararlanilmaktadr.

UDES Kilavuz Notlan 1 (Taginmaz miilk deferlemesi) ‘de tanimlanan arazi degerlemesine
iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

Arazilerin degerlendirilmesi igin kullamilan birincil yontemler:

- Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yalin gegmiste
gerceklesen islemlere iligkin fiili verilerin meveut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme
konusu miilkiin dogrudan dogruya karsilastirlmasini icerir. Her ne kadar satislar en dnemli
husus alsa da degerleme konusu milkle rekabet eden benzer arazi parselleri icin teklif edilen
fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlagiimasina katki saglayabilir.

= Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbaliimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu siireg,
belirli bir miilkiin bir dizi parcalara béllinerek projelendirilmesini, bu siireg ile iliskili gelir ve
giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger giistergesi olarak
indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tanimiyla iliskilendirmenin oldukga zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme
Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tiir destekleyici varsayimlarin gelistirilmesi
sirasinda dikkat gdsterilmelidir. Dofirudan arazi karsilastirmalarimin mevecut olmadig ortamlarda
ihtivath olmak kaydi ile asagidaki yontemler de uygulanabilir.

= Paylastirma, arazi deferi ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger iligkiler
arasinda bir oran gelistiren dolayh bir karsilastirma teknigidir. Bu, karsilastirmak amaciyla
toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir dlgliddr.

= Cikartma da bir baska dolayh karsilastirma teknifidir (bazen soyutlama olarak da
adlandiriir), Maliyetlerden amortismanlarin  cikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir miilklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde
edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gésterge F;ldtr.

= Arazi Degerlemeleri igin uygulanan arazi kalint) deﬁe,[':i__lel':nfﬁi analizin unsurlari olarak gelir

ve gider verilerini de kullarir. Gelir getiren bir kullamim yoluyla élde edilebilecek net gelire iligkin
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

bir finansal analiz gerceklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi finansal getiri
tutari cikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir defer
gostergesine déniistiiriilir. Bu yéntem, gelir getiren miilklerle simirhidir ve en ¢ok da daha az
varsayimda bulunulmasimi gerektiren daha yeni miilkler igin uygundur.

= Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak
bir arazi kirasi Gretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu
durumlarda Pazar Degeri 'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazan temsil edecek niteligi olmayan
arazi kirasi anlasmasimin dzel sartlan ve kosullan tarafindan yanhis yonlendirilmemek igin 6zen
gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralan, degerleme tarihinden yillar énce yapilmis olabileceginden,
orada belirtilen kira tutarlannin zamam gecmis ve cari indirgeme oranlanini temin etmek zor
olabilir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmalkla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o dzgin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini
anlamasina yardime olur,

Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini
safilar. Genel veriler, tamimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak milke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

4.1. Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuclarina gére 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle
Turkiye'nin ntifusu 77.695.904 'tur.

Bu sayinin yiizde 50,17'sl (38.984.302) erkeklerden, yiizde 49,82'si (38.711.602) kadinlardan
olusur. Tiirkiye niifusunun en énemli dzelliklerinden biri geng almasidir. 0-14 yas grubu niifus,
toplam niifusun yiizde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve
Tiirkive toplumu giderek yaslanmaktadir, 0-14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde 41,9'unu
olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gérilen en énemli degisim ise kentlesme oramdir. 1927 yilinda niifusun
ylzde 75,8' kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu
oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yili itibariyle Tiirkiye niifusunun yiizde 23,2'si (17.338.563)
kirsal alanda (belde ve kiyler) yasarken, ylizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri)
alanlarda yasamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4,1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 blyidikten sonra 2014 yilina % 3,3 biiyiime bellentisi ile
baslamistir. IMF Kiiresel Ekonomik Gériiniim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
glincellemesinde mevcut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya gkmasimin etkisiyle biiyime
tahminleri asaf yanlii revize edilmistir.

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iliskin blyiime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7 den %3,3

diizeyine distriimustiir,
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Kaynak: IWME, Waorld Economic Qutfeok, Ekim 2014, (*) Tahmin
IMF, diinya bilylime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yéinelik
2014 yih biytime tahminlerinde de asag yonli degisiklikler yaprmistir. Gelismis ekonomilerin
2014 il biiylime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin bilyime tahminini
ise ayni dénemde % 4,8"den % 4,4 seviyesine indirilmistir. Kiresel ekonomik goriiniime yénelik
yapilan degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden asa@ yonld risklerin
yaninda jeopolitik risklerin yikselmeye baslamasinin petrol fiyatlan (izerinde keskin bir artisa
yol acabilecegi vurgulanmistir,
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Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 {*]Tahmin

Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun éncil gostergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6,1'lik bir artisla pozitif
goritnimini korumus ancak 2013 yilinda kilresel ekonomideki yeniden dengeleme karsisinda
%63,0'1ik sinirly bir biylime géstermistir, IMF tahmlnine_éﬁre, diinya toplam mal ve hizmet
ticareti hacmi 2014 ve 2015 yillarinda sirasiyla %3,8 ve %E,,D afaninda artacaktir,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tiiketici Fiyatiar (Dedgisim %)
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fapnak: IME, Warld Economic Outiook, Eiim 2014 (*]Tahmin
Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattigi siddetli daralma fiyatlar genel
diizeyinde de asaf yonlii bask yaratmistir. Diinya genelinde ani sekilde soguyan talebe paralel
ylikselen issizlik oranlari beraberinde dezenflasyonist bir goriniim getirmistir.

Ekonomik toparlanma yili olan 2010°da ise dzellikle geligmis iilke tiketici fiyat seviyelerinde
yukari yonlii bir hareket gézlenmistir. Bu durum krizden gilas siirecinde batinin biiyiik
ekonomilerince alinan esi goriilmemis genisletici para politikalar ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman iginde basta gelismekte olan Glkeler olmak tizere finansman agigi
olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon goriiniimiiniin bu tilkelerde daha biiytik bir
oranda bozulmasina sebebiyet vermigtir.
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Kaynak: IMF, Warld Econamic Outlook, Ekim 2014 {*|Tahmin
Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin sinirh kalmasi ile birlikte ticaretteki biiylimede sinirhi
kalmaktadir. Diinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlan da zayif
kalmaltadr.
Petrol ve enerji fiyatlarinin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi 6ngoriilmektedir. Metal ve diger
emtia fiyatlarinda 2013 yilindaki % 1,5 artis sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme beklenmektedir.
imalat sanayi driinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yiinda da ortalama fiyat degigimi
beklenmemektedir. Insaat malzemeleri  driinleri  metal fiyatlanindaki  gerilemeden
etkilenecektir, 3
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Yine imalat sanayi iiriinlerinde olusan keskin rekabetin yarattigi fiyat baskisi ingaat malzemesi
iiriinlerinin fiyatlarini da sinirlamast beklenmektedir. Yilin ilk yanisinda kiiresel enerji fiyatlan ile
tarim ve gida fiyatlari yukan yonlii seyrederken, endiistrivel metaller ve degerli metaller de
yukan yonde hareket etmislerdir. Ukrayna'daki siyasi gerilimin devam etmesi, Libya'daki arz
kisintilan ve Iral’ta yasanan olumsuz gelismeler, bolgesel fiyat farkhhiklar: rafineri sirketlerinin
stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullarlan Veriler
4.2.1. Tekirdag li

Tekirdag, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi tigiincii ehridir. Marmara Bélgesi'nin Trakya
yakasinda bulunur, Doguda Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne,
kuzeyde Grklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile cevrilidir. 2012 yilinda niifusu 750.000' gegen
14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile bilyiiksehir statiisii kazandig icin Tirkiye'nin 30
bilyiiksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel secimlerin ardindan resmen biiyiiksehir
belediyecilii ile ydnetilmeye baslarmig; hizmet sahasi 6.313 kilometrekare olarak tim il
sinirlandir. Bu kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur, Bunlar;
LA - Siileymanpasa, Kapakh ve Ergene ilgeleridir. Bu ilcelerle
5 birlikte toplam ilce sayisi on birdir. 2014 yili ADNKS
kayitlarina gére biiylksehir belediyesi niifusu 906,732
kisidir.
Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m.
ralkimh Ganos Dagi (Isiklar Dagi)'min olusturdugu Tekir
Daglari haric genelde dilzliiktiir. Kuzeyde ilin en dnemli
akarsuyu olan Ergene nehri bulunur. Ergene yarattig
aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biyik bir
kismini gevresindeki yerlesimlere toplamigtir. Tekirdag'in
bitki értiisii Marmara Denizi kiyisinda makilik, daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step
szelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karisimidir, Sahil yoresinde
Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bolgedir. Algak tepelerde olugan bélgenin, ana yiikseltisi
kuzeydogu-giineybati dogrultusunda Marmara Denizi'ne paralel uzanan Tekir Daglar'dir.
Tekirdag merkezin ve ilin en yiiksek noktas ise bu alanda bulunan Ganos Dag(965 m)'dir. Blylk
akarsulardan yoksun olan bélgede, kiiglik akarsular meveuttur. Ganos Daglarindaki megelikler
ve kimi yerlerde bulunan kizilgam ve karaagag topluluklan baghca orman varhigni olusturur,
Genel iklim ozellikleri Akdeniz iklimi ve Karasal iklimin bir birlesimidir. Marmara Denizi
cevresinde gorillen bu iklime Marmara iklimi de denir. Bir tilr gegig iklimi olan bu iklimde yazlar
kurak ve sicak, bahar ve kis aylar yagish gecer. Yagislar kig aylarinda kar seklinde garalir.
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Tekirdag ilinin topraklan ok verimlidir ve 1. simif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz verimli
ovalar yesil ovalan vardir, Tlrkiye'nin yaghk aycicek ve bugday liretiminin bilyik b&limind
karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tanm ve hayvancligin
ekonomi degeri cok yiiksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu Ergene, Cerkezkéy, Kapakl ilceleri
bélgesinde sanayi, endiistri ve tanim ekonomisi ok yiiksektir.
- Ozellikle Corlu Ergene, Cerkezkdy ve Kapakh ilgeleri burada
bulunan yiizlerce ve yapilmakta olan onlarca (2008 yilinda
1.100 adet fabrika, 2014 yihinda: 1.605 adet fabrika 6 yilda
fabrika artis orani yaklasik Yiizde 50 artrmis) fabrika nedeniyle
cok gic almakta niifusu gok hizh artmaktadir. Tirkiye'nin son
40 yilda 1975 yilindan itibaren en hizl sanayilesen ve nufus
artis oramina gore en hizl nifusu artan 1. ilidir.

Tekirdag merkezdeki baghca tanm Griinleri aygicegi ve
bugdaydir. Buna paralel olarak un ve yag sanayisi gelismistir.
Diger baslica tanim triinleri merkez ilcede yer alan 2500 adet
: kiraz agaci (il genelinde 50 bin) ile kuru sogandir. ilde liretilen
sogganin %60' merkez ilgede dretilir.[28] 1931 yilinda kentte kurulan Tekel icki fabrikas ise i¢ki
tiretimini baslatarak, sehirde yeni bir tiretim sektdriiniin dogmasini saglamistir. Uretilen rakilar,
Tekirdag Rakisi ad) altinda iilkenin en iyisi olarak bilinir,

YTt

Tekirdag'da gériilmeye deger sayisiz eser bulunmaktadir. ilging ziyaret noktalan arasinda
Macaristan'in Avusturya'ya karsi miicadele etmis bagimsizhk kahramami Ferenc Rakoczi'nin
1720-1735 yillan arasinda (bagka bir deyisle, Osmanli'nin Macaristan'i kaybetmesinden sadece
35 yil kadar sonra) Osmanl Imparatorlugu'na sifindigi dénemde kaldign 17. ylizyl Tiirk evi
sayilabilir. Ev bugiin miize kimligini tasimakta olup, Macaristan hikimetinin milkiyetinde ve
Tiirkiye'yi ziyaret eden Macarlarin vazgecilmez ugrak yeri konumundadir, Ayrica Namik Kemalin
dogum yeri olup adina dizenlenmis Namik Kemal Evi miizelestirilmistir. Sehir merkezinde
Atatiirk'iin birebir boyutlarindaki tek heykeli bulunmaktadir.

Her sene Haziran ayinda Tekirdag Kiraz Festivali adi altinda ortalama 1 hafta siiren etkinlikler
diizenlenmektedir. |lk olarak 1962'de Kiraz Climbiisil adiyla baslayan festival[29] , glinlimiizde
kent merkezi igin 6nemili bir turistik faaliyettir.

6 Aralik 2012 tarihli ve 28489 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanarak yiirtirlige giren 6360 sayili
On Ug lide Bilyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun dogrultusunda biiyiiksehir olmustur. Ayrica
ayni kanunla Siileymanpasa, Ergene ve Kapakl ilceleri kurulmustur, Belde belediyelerinin
tamami kapanrmigtir. Kanunla olusan degisikliler ilk yerel idare segimlerinden sonra
uygulanmaya baglanmistir,

™
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sehirdeki mahalleler alfabetik sirayla: 100. Yil, Aydogdu, Ginarli, Degirmenalti, Ertugrul, Eski
Cami, Giindogdu, Hiirrivet, Karadeniz, Orta Cami, Turgut, Yavuz ve Zafer mahalleleridir. Ayrica
Tekirdag merkeze bagh toplam 4 belde vardir.

Tekirdag il merkezi (Sileymanpasa) nin diger ilce merkezlerine uzakhiklan syledir.
Silleymanpasa: 1 km, Corlu: 37 km, Ergene 45km, Cerkezkoy : 62 km, Kapaldi 68 km Saray :82km,
Murath : 25 km , Hayrabolu : 52 km, Malkara : 60 km, Marmara Ereglisi : 38 km, Sarkdy : 84 km.

4.2.2. Corlu ilgesi

Corlu, Tekirdag iline bagh ilcedir. Istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakyasi'ndaki en biyiik ikinci
yerlesim yeridir. Elverisli dogal yapisi, giiclii ulasim baglantilan, énemli sanayisi, i5 olanaklan ve
stratejik nemi ile Tekirdag'n en biiyilk ilgesi olan Corlu, Tirkiye'nin de en gelismis
ilcelerindendir. Corlu gliniimuzde Tirkiye'nin en biyiik 5 ilcesinden biridir (digerleri; Gebze,
inegdl, Tarsus, iskenderun). Kuzeyden Kirklareli'nin Lileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in Saray ve
Cerkezkdy ilceleri, dogudan Istanbul'un Silivr ilgesi, batidan Tekirdag Merkez ve Murath ilgeleri,
giineyden Marmara Ereglisi ilcesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Il merkezine 37 km uzaklkta
olan ilgenin yiizélgimi 949 km*dir. Sehrin niifusu 2014 yihina gore 235.630'dur. Corlu,
Tiirkiye'nin kuzeybati (Trakya) bélgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30 saniye dogu boylam ile
27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasindadir.

Corlu'nun, denizden yiiksekligi 150-180 m arasindadir. Corlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin
merkezi bir yerinde bulunmaktadir. Dogudan; Istanbul'un Silivri ilgesi, Murath ilgesi ve
Kirklareli'nin Lilleburgaz ilgeleri ile gevrilidir. Glineyde ise; Marmara Denizi ve Marmara Ereglisi
ilcesine komsu olmaktadir. Corlu, Tekirdag ilinde kapladigi alan balumindan dérdiincil siradadir.
Corlu'nun yiizélciimii yaklasik 949 km?'dir. ilce rakimi 183 m'dir. Yildiz Daglar'min uzantis
halinde sokulan sirtlar, Corlu'nun en yiiksek kesimini olusturur. Corlu arazisinin biyiik b&limi
Ergene havzasi icinde yer alir. Burasi Yildiz Daglar'ndan tasinan ve akarsulardan striiklenen
tortularin depolandi@i bir dolgu bolgesidir. Ayrica bu bélge, Ergene Havzasi ile Marmara layilar:
arasmdaki su baltiminiin ayrim sinindir. Corlu, ig kesimde yer almasi nedeniyle Trakya'da en az
yagis alan bolgedir. Yillik yagis miktan 545 mm (kg/m?) dir. Yagislarin %620'si ilkbahar, %10'u Yaz,
%30'v  Sonbahar, %40 Kis mevsiminde dismektedir.
Ortalama riizgarin yéni kuzey-kuzeydogu'dur ve rizgarin hizi
3.6 mfsn. kadar yiikselir, Bu riizgarlar fazla yagis getirmezler.
Nemli hava kiitlelerini getiren ve yagisa neden olan razgarlar
giiney - glineybati yénli Lodos ve Kible'dir. Kisin kendisini
hissettiren Karayel ise sofuk hava dalgasim getirerek kar
- yagisina sebep olur. Yillik sicaklik ortalamasi 12.6 °C en yiiksek
sicaklik ortalamasi 18.2 °C en dsiik sicakhk ortalamas: 8.1
*C'dir. Corlu, Karadeniz ile Akdeniz arasinda yer aldigi igin bu iklim bélgelerinin etkileri altinda
kalir, Kuzeyden gelen soguk hava kiitleleri ile giineyden, Akdeniz ve Ege'den gelen nemlilik hava
alamlan balge iklim yapising belirler, 7
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Corlu deresi, cevreye kétii kokular yayar. Ayrica fabrika atiklarinin da bu dereye bosaltilmas
kotii kokunun nedenlerindendir. Derenin kenarina bir aritma tesisi kurulmustur. Temizlenmesi
icin calismalar devam etmektedir. Corlu Deresi, Ergene Nehriolarak bilinen ve Trakya bélgesinin
biiyiik oranda insan ve tanm ihtiyacini karsilamakta olan nehre dokilmektedir. Trakya'nin ikinci
hiiyiik yeralt: sularina sahip bir bélgededir. Bir ¢anak gibi tistl kum ¢akil olan arazi, bir siizgeg
gibi yagan kar ve yagmur sulanini yeraltina gegirmektedir. Bu durum kirlilik agisindan da tehlike
arz etmektedir, Cip atiklarinin, sanayi atiklarimin sizintilar da bu yeralt sularina karigmaktadr.
Bu kirlenmenin acil olarak nlenmesi icin gerekli tedbirlerin ele alinmas, kagimilmazdir.

Yoredeki yeralti suyu potansivelinin 274 hm?*/yil'i, Ergene Havzas'ndan kaynaklanmaktadir.
Tekirdag'in kullandigi su miktari toplam suyun %42'sini olusturmaktadir, Bu miktarin %61 'inin
(51.72 hm3/yil) Corlu ilcesine ait oldugu dikkat cekicidir. Ayrica Corlu ilgesinin igme, kullanma ve
sanayi amach cektigi su miktarinin, sulama suyundan daha fazla oldugu gériilmektedir.
Endiistrilerin giinlik toplam su ihtiyacr 90.000 m?®/gin'i bulmaktadir. Bu miktar kuyular
yardimiyla ve yeralti suyunun plansiz bir sekilde kullamlmasiyla karsilanmaktadir.

Kum-cakil acisindan da bélgenin zengin yerinde bulunan Corlu, Karatepe tag ocaklan bélgenin
yegane beton, beton agregasi ve asfalt micin ireten sahasidir. Bltin beton santralleri,
belediyeler, karayollar, kéiy hizmetleri, liman isletmeleri, hava meydanlar igletmeleri
ihtivaclarini Karatepe Tas Ocaklari'ndan karsilamaktadir. Hatta Istanbul Fatih Sultan Mehmet
Képrisii, Mecidiyekdy iist gegidi, Halic Képriisii aginma tabakalanm da burasi saglamistir.

Ayrica, Yulafli kbyii yéresinde TPOAS' in yaptii sondajlarda yorede dogalgaza da rastlanmistir,

b |
" Corlu'nun cografi konumu dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda

bir képrii) 6zellikle sanayinin bu ilgeye akin etmesine yol agmistir,

)

istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber Tiirkiye sanayisinde énemli
yer almaktadir. Hatta Bursa'dan daha geligmig ve verimli sanayiye
sahiptir. Bundan 10 yil 6ncesinde sakin bir ilce olan Corlu su an
tam anlamiyla bir sanayi kenti goriindimind almigtir. Bunun
sonucu olarak gic artmis ve niifus yogunlugu hat safhaya

cikmistir,

Tiirk Hava Yollari istiraki olan Anadolu Jet'in Corlu Havaalami Ankara-Corlu Seferlerine
baslamistir. Trakya'yi Anadolu'ya havayolu ile baglayan ilk ve tek havaalani pisti Corlu'da
bulunmaktadir,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar, Tekirdag ili, Corlu licesi, Kazimiye Mahallesi, 30NIII pafta 1474
ada 4 parsel "Tarla” nitelikli, 47 pafta 2557 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli, 2558 ada 1 parsel “Arsa”
nitelikli, 2559 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli, 2560 ada 2 parsel “Arsa” nitelikli, 2562 ada 1 ve 2
parseller “Arsa” nitelikli, 290! pafta 2564 ada B parsel “Arsa” nitelikli olan Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. hissesine diisen toplam 102.794,51 m? yiizélglimlii 8 adet
parseldir. Parseller birbirine yakin konumda yer almaktadir. Bolge Corlu Belediyesi sinirlar
icinde olup altyapisi tamamlanmistir,

e nctly » 4 r
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Yalkin cevrelerinde Corlu Emlak Konutlari, Nova Evleri, Carsi Konaklari, Semilyon Konaklar vb.
nitelikli kanut ve villa projeleri bulunmaktadir. Ayrica Carrefoursa, Kipa AVM, Orion AVM, Yeni
Sanayi Sitesi, Corlu Saglik Meslek Lisesi, Gorlu Sakatlar Dernegi 1.0.0kulu yakin mesafede yer
almaktadir,

Konu Gayrimenkullerden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe(km)
D100 (E-5) Karayolu ~0,50 km
Corlu merkez ~4,0 km

TEM Otoyolu ~14,0 km
Tekirdag merkez ~1,60 km

Kog Universitesi Kampiisii ~45,0 km 7
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.2, Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

- Tasinmazlarin kesin sinirlan belirlenmemigtir.

- Rapor, kadastral paftalar tzerinde yapilan incelemeler ile yerinde hélgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir,

= Parsel ssmrlarimi belirleyici bir duvar ve cit bulunmamalktadir.

-~ Kesin simirlarimin tespiti icin Kadastro Miihendisligi’'ne basvurulmasi gerekmektedir.
- Bdlge az egimli bir topografik yapidadir.

= Parseller yamuk, dértgen, tiggen vb. sekillerde geometrik yapidalardir.

- Bdlgede altyapi tamamlanmig vaziyettedir.

= Corlu Emlak Kenutlar'na yakin konumdadirlar.

5.2.1. Gayrimenkullerin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu parseller lizerinde halihazirda herhangi bir yapilagma veya gelistirilmis proje
bulunmamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.3. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

1474 Ada 4 Parsel 2557 Ada 1 Parsel 2558 Ada 1 Parsel 2559 Ada 1 Parsel
iLi Tekirdag Tekirdag Tekirdag Tekirdag
iLCE Corlu Corlu Corlu Corly
MAHALLE Kazimiye Kazimiye Kazimiye Kazimiye
MEVIK Degirmenkdy Yolu | Degirmenkdy Yolu | Defirmenkdy Yolu | Degirmenkdy Yolu
ﬁ;‘;ﬂg}EHHUL Tarla Arsa Arsa Arza
yUzoLgUm O (m?) 793,00 12.250,35 25.053,00 6,700,560
HisSES| Tam Tam Tam Tam
YEVMIYE MO 17982 17834 17834 17834
ciLt 1 25 26 26
SAYFA B3 2453 2454 2456
IKTiSAP TARIHI 02.08.2013 06.11.2007 06.11.2007 06.11.2007
E::::_nﬁ_mﬁ Emlak Konut meak Konut E_mlak Kanut
saHigi Yatinm Ortakli Ga'.rrimenk:ll Yatnm | Gayrimenkul Yatirim Gaynmenk:.:l Yatirim
AS. Ortakligs A.5. Ortaklig AS, Ortakhg A5
2560 Ada 2Parsel | 2562 Ada 1 Parsel | 2562 Ada 2 Parsel | 2564 Ada 8 Parsel
i Tekirdag Tekirdag Tekirdag Tekirdag
iLCE Corlu Corlu Corlu Corlu
MAHALLE Kazimiye Kazimiye Kazimiye Kazimiye
MEVKii Degirmenkdy Yolu | Degirmenkéy Yolu | Degirmenkiy Yolu -
:?I‘:T.:ETE ML Arsa Arsa Arsa Arsa
yUzoLcOmU (m?) 1.648,00 10.297,39 23.976,85 29.390,35
HissEs| 200/2400 Tam 1815/2400 Tam
YEVMIYE NO 17834 17834 17834 13890
CiLT 26 26 26 28
SAYFA 2458 2468 2469 2749
IKTISAP TARIHI 06.11.2007 06.11.2007 06.11.2007 13.6.2014
Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut
samilat Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenlkul Gayrimenkul
¥atinim Ortakh Yaturim Ortakhg Yatirim Ortaklig Yatinim Ortakhg
AS. AS. AS. ALS.

5.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarimn Tetkiki

Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotek
bulunmamaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.
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5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Vil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Rapor konusu taginmazlardan 1474 ada 4 nolu parselin malili Emlak Konut A.S. iken tiizel
kisiliklerin unvan degisikligi gerekgesiyle 02.08.2013 tarih ve 17982 yevmiye numarasi ile Emlak
Konut Yatinm Ortakhg A.S. olmustur. 2564 ada 8 parsel, 13.06.2014 tarih ve 13890 yevmiye no
ile dnceden 2564 ada 2, 4 ve 6 parsel iken 8 parsele tevhit edilmistir. Diger parsellerde degisiklik
olmamistir.

5.3.3. Tapu Kayitlan Agsindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller arsafarazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmistir. Imar
bilgileri agisindan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuat: cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhg: portféyiinde tapudaki nitelikleri cercevesinde “tarla” ve "arsa” olarak bulunmalarinda

bir sakinca yoktur,
5.4, Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Corlu Belediyesi imar Miidiirligii’ den alinan, 11.08.2015 tarih 3677 sayili yazi ve beraberindeki
imar planlarina gére;

- Kazimiye Mahallesi 30Nl pafta 1474 ada 4 nolu parsel 1/1000 élcekli Revizyon-ilave
Uygulama Imar Planlannda Yol, park ve yesil alan {izerinde kalmaktadir.

- Kazimiye Mahallesi 47 pafta 2557 ada 1 nolu parsel 1/1000 &lcekli Revizyon-llave
Uygulama imar Planlarinda “Konut” lejantina sahip olup, Emsal: 0,80, Hmax: 24,50 yapilasma
sartlarina sahiptir.

- Kazimiye Mahallesi 47 pafta 2558 ada 1 nolu parsel 1/1000 élcekli Revizyon-llave
Uygulama Imar Planlarinda “Konut” alaninda kalmakta olup, Emsal: 0,80, Hrmax: 24,50 yapilasma
sartlarina sahiptir.

= Kazimiye Mahallesi 47 pafta 2559 ada 1 nolu parsel 1/1000 &lcekli Revizyon-ilave
Uygulama imar Planlarinda “Saghk Tesisi” alaninda kalmakta olup, Emsal: 0,50, Hupa: 9,50
yvapilasma sartlarina sahiptir.

= Kazimiye Mahallesi 47 pafta 2560 ada 2 nolu parsel 1/1000 dlcekli Revizyon-llave
Uygulama Imar Planlarinda “Konut” alaninda kalmakta olup, Emsal: 0,80, Hymay: 24,50 yapilasma
sartlarina sahiptir.

- Kazimiye Mahallesi 47 pafta 2562 ada 1 nolu parsel 1/1000 olgekli Revizyon-llave
Uygulama Imar Planlarinda “Agik ve Kapah Spor” alaninda kalmakta olup, Emsal: 1,50, Hmax
Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

- Kazimiye Mahallesi 47 pafta 2562 ada 2 nolu parsel 1/1000 olcekli Revizyon-llave
Uygulama Imar Planlarinda “Kiltdr Parky” alaminda kalmaktadir.
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- Kazimiye Mahallesi 2901 pafta 2564 ada 8 nolu parsel 1/1000 &lgekli Revizyon-ilave
Uygulama Imar Planlarinda “Konut” alaninda kalmalkta olup, Emsal: 2,00 Hya:: 36,50 yapilagma
sartlarina sahip,

Oldugu bildirilmistir.

Taginmazlarin sahip clduklan lejantlar ve yapilasma sartlari tablo seklinde asagida sunulmustur.

Sira | Ada No P:::E' Yilz8lgtimii (m?) Lejants Yapilagma Sartlan
1 1474 4 793,00| Yol, yesil alan ve park -
2 | 2557 1 12.290,35 Konut Alani Emsal: 0,80 Hyec 24,50
3 2558 1 25,[153,[1[]. Kanut Alan Emsal: 0,80 Haye: 24,50
4 | 2559 1 6.700,60|  Saghk TesisiAlani | Emsal: 0,50 Huse: 9,50
5 | 2560 2 1.648,00 Konut Alani Emsal: 0,80 Huax: 24,50
6 2562 1 10.297,39 | Acik ve Kapali Spor Alam | Emsal: 1,50 Heae: Serbest
7 | 2562 2 23.976,85|  Kiltiir Parki Alam |-
] 2564 8 29.390,35 I{nnuT:ﬁ:I-am Emsal: 2,00 Huast 36,50 B

5.4.1. Gayrimenkullere [liskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerlemeye konu tasinmazlar bos arsa ve tarla vasfinda olup, ruhsat, sema ve benzeri
dokiimanlar bulunmamaktadir.

5.4.2, Yap Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu parseller dzerinde herhangi bir yapilasma ve yapilagmaya dair yapi denetimi
caligmasi bulunmamaktadir.

5.4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelerde, 1474 ada 4 parsel ticaret ve yol alaninda kalmakta iken lejantimin yol,
park ve yesil alan olarak degistigi, 2564 ada 8 parselin 11.04.2006 tasdik tarihli 1/1000 olgekli 5.
Etap Uygulama imar Plan kapsaminda kalmakta iken 06.02.2014 tasdik tarihli 1/1000 Glcekli
Revizyon-illave Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig ve yapilasma sartlarinda degisiklik
olmadigi gérilmistir. Degerlemesi yapilan diger parsellerin ise imar durumlarinda son ¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadig griilmistir,

5.4.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig Haklunda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller lizerinde mevzuat uyaninca alinmasi gereken herhangi bir
izin ve belge gerektirecek yapilagma bulunmamaktadir.

5.4.5. imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi IEha_rhrla'-}-' Sermaye Piyasasi Mevzuat
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Hiilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde tapudaki niteliklerine gore
"arsa" bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag kanaatine varilmigtir,

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler,

Degierlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme calismalarini olumsuz yénde
etkileyen fakttirler ilgili madde bashg altinda siralanmistir.

6.2. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

- Gelismekte olan bir bélgede yer almaktadirlar.

- Yalan cevresinde nitelikli konut ve villa projeleri meveuttur.

= Bélgenin alt yapisi tamamlanmistir.

= D100 karayoluna yakin olmasi nedeniyle ulasimlan kolay saglanmaktacdir.
= Bdlgenin altyapisi tamamlanmustir,

= Uzerlerinde her tiir proje gelistirebilecek konum, biyiklik ve fiziksel ozelliklerdedirler.
Olumsuz etkenler:

= 2559 ada 1 nolu parsel, 2562 ada 1 ve 2 nolu parseller ve 1474 ada 4 nolu parselin mevcut
imar durumlan itibariyle kisithlik hallerinin olmasidir.

6.3. Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik dzellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan
verilere raporun 5.2, bélimiinde detayh olarak yer verilmistir.

6.4. Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda degerleme konusu parsele emsal olusturabilecek kiralik
bir arsa bulunamarstir. Bu yiizden bir kira analizi yapilmamigtir.

6.5. Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler ve degerleme ¢aligmasinda baz alinan
verilere raporun 5.2, baliimiinde detayh olarak yer verilmistir.

6.6. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Varsayimlar

Degerleme ¢alismalan, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, ¢ahismalarda,
raporun 3.4. bélimiinde agiklanan Pazara Dayal Deﬁerlgme Yaklagimlar (ydntemleri)

kullanilmustir. UDES igerisinde Pazara Dayal degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida
|":__ o~ f"fl
\
EMNKLI

LiK n =
vl d
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

detaylari verilen (¢ ana yaklasimdan Rapora konu olan gayrimenkuliin &zellikleri dikkate
alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalan gergeklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gergevesinde, degerleme konusu parsel ile benzer nitelikli
piyvasada satilik olan ya da yalun zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina arazi
defieri tespiti amaciyla yer verilmistir.

Alternatif karsilastirma yéntemi olarak, konut imarh parseller zerinde mer'i imar planina uygun
olarak proje gelistirilmelk suretiyle gelir kapitalizasyonu yontemi uygulanmstir,

imar plamina giire yol, yesil alan ve park'ta kalan 1474 ada 4 nolu parsel ve "Kiltir Parkl”
alaninda kalan 2562 ada 2 parsele emsal karsilagtirma veya gelir indirgeme yéntemleriyle deger
takdir edilememektedir. Bdyle durumlarda parsellere emlak vergisine esas rayi¢ bede| takdir
edilebilmektedir, buna karsilik rapora konu olan tasinmazlardan, imari olan ve emsalleri
bulunan parsellerde yapilan degerleme galismalarinda bélgedeki emlak vergisine esas rayic
degerlerin gok yiksek tutuldugu anlagilmistir. Bundan 6tlrd sézkonusu parsellere emlak rayici
izerinden deger takdir edilmesi uygun goriilmemistir. Bundan &tird @ncelikle imarh ve
emsalleri bulunan parsellere deger takdir edilmis, sonrasinda bu degerler konum ve
fonksiyonlan ile kiyaslanmak suretiyle imarlan kisith olan 1474/4 parsele ve 2562/2 parsele
uyarlanmistir. Bu degerler Emsal Karsilastirma Ydntemi Baslig altinda gésterilmistir.

Saghk Tesis alaninda kalan 2559 ada 1 nolu parsel ile Agik ve Kapal Spor Alani'nda kalan 2562
ada 1 nolu parseller igin halihazirda satista olan yeterli emsal bulunamadi icin proje gelistirme
yéntemi uygulanamamis, sadece emsal karsilastirma yéntemi kullamimistir,

6.6.1. Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda
alim - satima konu olmus / fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satihk arazi emsalleri
arastirilmis olup, yapilan arastirmalar asagida sunulmustur.

SATILIK ARAZI EMSALLERI

N B SATIS DEGERI
Diizeltilmi
ACIKLAMA . . | §Birm
Alam m TL TL/m Fiyat
{TL/m?)

Tasinmazlarla aymi bilgede “Konut” imarl ayrik
nizam, emsal 0.15, 2 kat yapilasma sartlanna
-1 |sahip 625 m? arsa 370.000 TL bedelle satililctir.
Akademi Gayrimenkul 0 (282) 653 28 28

Ilan web adresl; htp:/fwww. sahibinden.com/Man/emlak-arsa-satiik-emiak-onerler-yolu-wmarni-konut-arsasi-pn-
188039GE0TEG/ detay
Tasinmazlarla aym bélgede “Konut”™ imarhi ErnsaI1
2,00 yapillasma sartlarnina sahip 7700 m® arsa

625 370.000 592,00 590,00

s 7.300,000 TL bedelle satiliktir, Imamoglu Insaat 0 7790 | 72000001 998,05 | 450,00
(282) 654 72 00 _
x T J.’-. .:I
{
" I
FERITUS ASAYRIMEMKLIL
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lian web adresi: http:/fwww.sahibinden_com/ian emiak-arsa-satilik-emiak-konut-camii-yakiniarinda-satilis-arsa-7 700-m2-
181386672 detay

Tasinmazlarla aym bdlgede “Konut" imarli emsal
0.80 yapilagma sartlarina sahip 1102 m® arsa
750,000 TL  bedelle satiliktir.  Remilaks
Damismanhk 0 (282) 290 29 29

1102 750,000 | 680,58 690,00

Ilan weeh adrest: http:// wwwa.sahibinden, com/filan/emilak- ars-satiliicrermlaks-tan-e miak-koout-meviil nde-satili-arsa
2ITREIIIG detay

E-4

Taginmazlarla ayn bélgede "Konut” imarh emsal
2,00, Hmae Serbest yapilasma sartlanna sahip
6215 m?* arsa 6.200.000 TL bedelle satiliktir.
Konur Emlak 0 (282) 653 62 95

6215 6.200.000 | 987,59 | 1.000,00

Han web sdresl: hitp: s sahibinden.com/ilan/emlak-arsi-satilik-konur-emlaktan-hureyel-mah-satifk-arsa-223162954 detay

E-5

Tasinmazlarla aymi bdlgede “Konut” imarl emsal
200, Hmam: Serbest yapilasma sartlanna sahip
23.915 m* arsa 16.740.000 TL bedelle satiliktir.
Konur Emlak 0 {282) 653 62 96

23.915 |16.740.000 | 699,98 | 700,00

1231508274 detay

E-6

Tasinmazlarla ayni bilgede “Konut” imarh emsal
2.00, Hmae Serbest yapilasma sartlarina sahip
2532 m?® arsa 1.772.000 TL bedelle satiliktir,
Selatin Muslu 0 (282) 653 62 96

2532 1.772.000 | 659,84 | 700,00

llan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emiak-arsa-satilik-konur-emlaktan-satilik-hurriyet-mah-2532-m2-

arsa-231510595/ detay

Tasinmazlarla aym bdlgede “Konut” imarl emsal
200, Hma: Serbest yapilasma sartlarina sahip
6125 m?® arsa 6.000.000 TL bedelle satiliktir,
Akademi Gayrimenkul 0 (282) 653 28 28

6125 6.000.000 | 979,59 980,00

Itan web adresi; h‘l.l:pu'fwww.ﬁhihinden.com!HWEmlak-arﬁ-sat'ﬂih.ﬁma-konu_llarl-bulgesinde-kﬂnut—arsaﬂ-pn-ﬂ.’r?—
209924456/ detay

E-8

Corlu'da Seymen mahalles 19 ada 21 parsel, 0,75
emsal Hmaks=9,5 m olan saghk imarh arsa Seref| 10.153 | 2.200.000 | 216,68 220
Dinger 0 (544) 632 00 67

ilan web adresi: hitp:/fwww.sahibinden.com/ikan/emiak-arsa-satilk-kacmaz-dan_tekirdag-corlu-10.756mt 2-saglik-imiarli-kelopir-
arsa-220970524 delay

Corlu Zafer mahallesinde Hmaks: 9,5 m Saghk

imarli arsa Tahirhan Karadag 0 (532) 1600065 | o230 | 1250000 | 16425 | 160

ilan weh adresl: htop:ffwewsahibinden com/itan/emiak-araa-satili-karadag-gayrimenkelden-saglik-te sisk imarli-87 19-m 2-xot lik-
araa-221033882 /detay

E-10

Corlu Seymen Koyll'nde 11.500 m2'lik Saghk alam
imarli arsa Gemma Gayrimenkul Yatnm| 11.500 | 2.250.000 | 195,65 200
Darmsmanlig 0 (530) 228 05 96

lian web adresk: h'ttp;ffwmu.sahiblndm.mmﬁlanfemlak-arsa-saII.]ik—saj_lll:-i.esls-alanl-—ima.rﬁ-!ﬂSiZDSED.l‘deta',l

E-11

Tekirdag'da Mamik Kemal Universitesi kampiisQ
yakimnda spor imarli, 0,50 KAKS'a sahip arsa| 18.500 | 2.500.000 | 135,14 135
Ahmet Topou 0 (532) 480 12 63

ilan web adrasi: http:/fwww.sahibinden.com/lanfemiak-arsa-satiik-unuversite- -pgnﬂda -satifik-tarla-231368254 detay

Yukandauenlen emsallerin irdelenmesi sonucunda; /T
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

=  Emsal tasinmazlar mevcut imar durumlanna gore konut lejantina sahip olup lizerlerinde

proje gelistirmeye elverislidirier.

= Bélgede konum, ulagim ve yapilasma kosullarina bagh olarak konut arsast m? birim
degerlerinin 5%0 TL ile 1.000 TL araliginda oldugu goriilmistir,

= Saghk imarh arsalarin ise 160 TL ile 220 TL/m2 araliginda satista oldugu gorilmistdr, Bu
emsallere gére degerleme konusu arazilerin lokasyonlari daha iyidir ve daha degerli olduklarn
disiiniilmektedir.

= Spor alani lejandinda bulunabilen tek emsal 135 TL/m2'dir. Bu arazinin yapilasma
kosullarina gare KAKS: 0,50'dir. Degerleme konusu 2562 ada 1 parsel’'de KAKS in 1,50 oldugu ve
emsal araziden daha degerli oldugu diisiinilimektedir.

= Emsal bedelleri pazarhk pay icermektedir.

Bu tespitler 1isiginda konu gayrimenkullerin,
= Kenumlari,
= Fonksiyonlan

= Yapilasma Kosullar dikkate alinarak Emiak Konut GYO A.S. hissesine karsihk gelen kisimlar
icin takdir edilen m? ve piyasa degeri asafidaki sekilde hesaplanmistir,

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUTGYO-8 / ol st b apoR TARIHE: 10.12.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

= 1474 ada 4 parsel ve 2562 ada 2 parselin konum ve fonksiyonlan diger tasinmazlarla
kargilagtirilmig ve parsellere 230 TL/m2 deger takdir edilmistir. Tasinmazin toplam degeri olarak
793 m2 x 230,00 TL/m2 = 182.390,00 TL ~ 180.000 TL deger takdir edilmistir.

= 2562 ada 2 parsel igin 23.976,85 m2 x 230,00 TL/m2 = 5.514.675,50 TL deger takdir
edilmistir. Bu arsada Emlak GYO hissesi 1815/2400°diir ve hisseye diisen deger 4,170.473,35 ~
4.170.000 TL'dir.

Emsal karsilastirma yéntemine gére, Emlak Konut GYO A5. hisseleri icin toplam olarak
40.060.000 TL deger uygun gériilmiistiir,

6.6.2. Gelirlerin Kapitalizasyonu Analizi

Degerleme konusu parsel 2557 ada 1 parsel, 2558 ada 1 parsel, 2560 ada 2 parsel ve 2564 ada
8 parsel “Konut” sahasi igerisinde kalmakta olup, bundan dolayr konut kullamim amacgh proje
gelistirilecegi varsayilmistir,

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, degerleme konusu gayrimenkuliin yakin
cevresinde yer alan satilk konut emsalleri aragtirilarak proje gelirleri hesaplanmus,

= Maliyet Yaklagimi dogrultusunda parsel Gzerinde insa edilecek yapimin yapim maliyeti
hesaplanarak projenin olasi gelistirme maliyeti hesaplanmis,

=  Sonug olarak, proje gelir ve giderlerinden hareket edilerek parsel degerine ulasilmistir.

Ge Varsayimlar

Degerleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére kapali alanlari ve toplam insaat alanlar
asagida tablo seklinde listelenmis olup parsellerin Emlak Konut GYO A.5. hissesine diisen
kistmlarimin toplarmi Gzerinden tek bir gelir indirgeme analizi yapilmustir. Bu sekilde varilan
deger, parsellerin hisselerine, toplam insaat alanina yaptiklan katk: élceginde dagitilacaktir.

Emlak Emsal Disi
Konut Gyo Emsale Ermsal Disi Ortak Alan Toolam
O [ AS. Yapilasma Dahil Satilabilir | ¥ Satdabilir | (Bodrum ve | Paat
Hissesine Sartlan Satilabilir | Alan % 20, Alan, m* kapah MW mt
Diisen Alan Alan, m? m?® otopark) )
(M) % 15, m*
Ernsal;
2557| 1 12.290,35 S’ﬂn. 9.832,28| 1966456 11.798,74| 1474842 13.273,58
24,50
Emsal:
TIE 25.053,00 5'30. 20.042,40 4.008,48 24.050,88 3.006,36 | 27.057.24
24,50
Emsal:
ssgn| 2 137,00 3.39 1096 21,_92 131,52 16,44 147,96
24,50
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Emsal:

ss64| 8 29,390,35 ;.Uﬂ_ SR 720,70 11.756,14 70.536,84 | £.817,105| 79.353,95
365,50

TOPLAM 66.870,70 88.764,98| 17.753,00| 106517,98| 13.314,75| 119.832,72

Proje Kapah Alan Varsayinmi — Ozet Tablo

Parselin Toplam Net Yiizélglimi, m? 66.870,70
Emsale Dahil Yapilabilir Insaat Alam / m? 88.764,98
Emsal Disi Kapali Alar, m2 321.067,74
Ermsal Dhgs Satilabilir Kapah Alan, m? 17.752,996

Emsal Dis Ortak Aan, m? 13,314,747

5 Toplam Insaat Alani, m?® 119.832,72

Parsellerin, (zererinde toplu olarak gelistirilecel projenin ingaat alanina yapacaklan katliy
gdsteren tablo asagidadir.

AdaNo | Parsel | Emlak Konut Gyo A5. | § Satilabilir insaat Alan, Satilabilir Alana Katl
No Hissesine Diisen Alan m? Orani (%e)

(M) _ i
2557 |1 B 112.290,35 | 11,798,74 110,77
2558 1 25.053,00 24.050,88 225,79
2560 2 137,00 131,52 1,23
2564 |8 29.390,35 70.536,84 662,21
Toplam 66.870,70 106.517,98

6.6.3. Proje Ozeti ve Varsayimlar:
PROJE GZETI:

I TOPLAM INSAAT ALANI VARSAYIMI:

» 66.870,70 m2'lik bir alan Gzerinde toplam 119.832,72 m?® briit kapal alanli “Konut
kullamm” fonksiyonlu proje gelistirilecegl varsayilmigtir,

» Emsal Disi Satilabilir Kapal Alan; Zemin tstiinde Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi 16.
Madde, 4. Bendi; “Bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam % 20'sini gegmemek kosuluyla;
sakiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak Gzere balkonlar, agik
gilkmalar ile kat bahce ve teraslar, lis bahceleri, ic bahceler, tesisat alami, yangin giivenlik
koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansér 6nii sahanhklari, kat ve ara sahanlklar dahil agik

"

veya kapali merdivenler emsale dahil edilmez. ” olarak belirlenmis olup, detaylan asagida

verilmistir.

> Emsal Disi Ortak Alanlar (Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapah Alam); Proje genelinde
ruhsat insaat alani ile emsal insaat alani arasinda bir fark dlusacak olup bu fark, dzellikle bodrum
katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil olmayan ortak alanlar ile ilgilidir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Il.  PROJE GELISTIRME MALIYETI VARSAYIMI:

Konu parsel lzerinde yer alacak Konut projesinin geligtirilmesi durumunda toplam proje
gelistirme maliyetleri asagida sunulmustur.

Gelistirme maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar esas alinmistir;

- Konut yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanlifn Mimarhk ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Haklkinda Teblig'de
belirtilen 2015 Yili Binalanin Metrekare Insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvelde 4. Sinif A
grubu maliyet bedeli olan 750 TL'dir. Buna karsihk bélge insaat piyasasinda kaliteli ve sosyal
donatilara sahip bir proje igin bu rakamin disiik kalacag gozéniine alinnustir ve bu gergevede
konut insaat maliyeti 850 TL/m2 olarak kabul edilmistir. Bu bedele hesaplamalarda projenin
emsal digi ortak alan yapr maliyetleri, yiiklenici karn ve proje genel giderleri ayrica ilave
edilecektir.

N Emsal disi ortak alan yapi maliyeti ise, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mimarhk ve
Muahendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullarulacak 2015 Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig'de belirtilen 2015 Yili Binalarin Metrekare Insaat Maliyet Bedellerini Gosterir
Cetvele gore, 3/A grubu maliyet bedeli olan 590 TL hesaplamalarda temel alinmistir,

- Proje Genel Giderleri:

Belirlenen birim degerlere Mimarlik ve Mihendislik Bedeli, Koordinasyon ve Genel Giderler,
Cevre Diizenleme ve Diger Giderler bedelleri ilave edilmistir.

Mimari ve Miithendislik Maliyetleri 0,04
Mimarhk ve Mihendislik giderlerl toplam insaat maliyetinin % 4'0 oranmda varsayilimistr.

Koordinasyon ve Genel Giderler 0,04
koordinasyon ve Genel Yonetim Glderlen toplam ingaat malivetindn % 4'0 oraminda varsay magtir,

Cevre Diizenleme ve Diger Maliyetler 0,10
Cevra Dizanlemne ve Diger Giderler toplam ingaat malivetinin % 10°u oraninda varsayilmistir,

- Yiiklenici Kan:

Piyasadan cikaniimaktadir, Yapi insaat maliyetinin %15 ile %35'i arasinda olmaktadir. Yiiklenici
kari, toplam hasilat tizerinden de hesaplandig gibi, maliyet bedeli lizerinden de girisimci kari
hesaplanmaktadir. Yiklenici kar, projenin riskliligine bagh olarak, saglamis oldugu
koordinasyon ve deneyim karsilig olarak almayi bekledigi getiri olarak tanimlanmaktadir.
Genel olarak %15-35 arahfinda kalan yiiklenici kari, bu tasinmaz igin tlim insaat maliyetleri ve
proje genel giderleri lizerinden % 30 olarak takdir edilmigtir.

Fi
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu varsayimlar dogrultusunda ortaya cikan proje giderleri asagida sunulmustur,

Proje Gelistirme Maliyeti

Konut Kapal Alani,m* 106.517,98
Birim Maliyet, TL/m* 850,00 TL
¥ Konut Yap Maliyet, TL 90.540.279,60 TL
Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapah Alani, m? 13,314,75
Birim Maliyet, TL/m? 590,00 TL

% Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapal Alam Maliyeti, TL

7.855.700,73 TL

% |nsaat Maliveti, TL

08.395.980,33TL

Mimarlik ve Miihendislik Bedeli, % 4,00%
Koordinasyon ve Genel Giderler, % 4,00%
Cevre DUzenleme, Hafriyat ve Diger Maliyetler, % 10,00%
Yiiklenici Kar, % 30,00%
I Proje Gelistirme Maliyeti, TL 150.939.433 83 TL
I Proje Gelistirme Maliyeti, USD $52.048.080,63

Maliyet Yaklasimi cergevesinde gelistirilmesi planlanan Konut kullamim fenksivonlu projenin
yapi maliyeti 150.939.433,83 TL (degerleme tarihi itibari ile 52.048.080,63 USD) olarak

hesaplanmstir.
Konut kullamim fonksiyonlu projenin insasina 2016 yili basinda baslanacak olup, 2018 vil

sonunda insaat calismalarn tamamlanacag ve Konut kullamim fonksiyonlu projede yasamin
basglayacag planlanmugtir. Toplam gelistirme siiresinin 3 yil olacag varsayilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda projenin tamamlanma oranini ve tamamlanma oranina gore yillar
itibari ile gerceklestirilecek maliyetler asagidaki tabloda sunulmustur. m? bagina maliyetlerin her
yil %7 artacag varsayilmistir,

Konut Alanlarn Yillara Gére Proje Maliyeti

Toplam Proje Gelistirme Maliyeti, TL 150.939.433,83 TL
2016 il Proje Maliyeti 35% 52.828.801,84 TL
2017 Yih Proje Maliyeti 35% 56.526.817,97 TL
2018 ¥il Proje Maliyeti 3% 51.843.167,34 TL

1. PROJE GELIR VARSAYIMLARI:

Konu parsel tzerinde konumlandinimasi planlanan Konut projesinin gelistirilmesi durumunda
yapilacak INA Analizine esas teskil edecek olan ve piyasada yapilan arastirmalar sonucu bulunan
emsal veriler asagida sunulmustur.

Konut Satis Geliri: Gayrimenkuliin yakin cevresinde yer alan yer alan Konut kullanim fonksiyonlu
bagimsiz béliimler icin, bélgede tespit edilen emsaller asaé@a ver almalktadir.
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SATILIK KONUT EMSALLERI
SATIS DEGERI
AALAMA A:? i TL TL/m?* | Dizeltilmis TL/m2
Degerleme Konusu arsalara yakin konumda
yiizme havuzlu site icinde 341, sifir daire, 160 | 315.000 | 1968,75 1970

£.1 | Abdullah Ceylan 0 (532) 490 10 54

llan web adresi: http:/fwww.sahibinden.com/ilzn/emlak-kenut-satiflk-yuzme-havuzlu-site-icinde-3-plus1-super-luks-
daireler-232668331 /detay

Degerleme Konusu arsalara yakin konumda
Kelebek vadisinde, site iginde 3+1, sifir daire| 192 | 300.000 | 1562,5 1560
E-Z | Turuncu Emlak 0 (537) 443 29 39

flan web adresi: httpt,u’,."www.sahlhlnden.:nmfllaﬁ,n’emla.k-lmnut-satlllk--karlmive-mah-keiebek-uamsi-sltesind'!-}
plus1-192m-fux-daire-200107096/ detay

Degerleme Konusu arsalara yakin konumda,
cezaevi arkas: site iginde 3+1, sifir daire| 155 | 250.000 |1612,90 1610
E-3 | Nurettin Eren 0 (536) 723 32 94
llan web adresi: http:/fwww sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-eren-gayrimenkulden-ceza-evi-arkasinda-
satilik-luks-dairaler-1544 79601/ detay

Degerleme Konusu arsalara yakin konumda
site iginde 3+1, sifir daire Mehmet Savas 0| 135 | 230.000 | 1703,70 1700
E-4 |(541) 744 49 87

flan  web adresi: httpu’.-fwww.sahiblnden.mrm’iIanfemlak-knﬁut-:'.atllik-s.was-gﬂ?rlmenkumen-satilik-super—lure—
daireler-2271603%3/detay

Degerleme Konusu arsalara yakin konumda
180 m2, son kat, site icinde 3+1, sifir daire| 180 | 215.000 [ 119444 1200
E-5 | Yuray Silistreli 0 (507) 091 70 51

Tian web adrest: hittpyffwvwew sahibinden.com/ilan/emiak-konut-satilik-kazimiye-mah-3-plus 1-180-m2-keleplr-actl-
satilik-sifir-dalre-224305147 /detay

Degerleme Konusu arsalara yakin konumda

: a6, 1200
£.6 | 3+1, sifir daire Mehmet 51 0 (507) 5048676 | 2> | 172000 129623

flan web adres: htep:/ fwwew sahiblnden.comy/ilan/emiak-konut-satilik-nezih-bolgede-sifir-3-plusl-dalreler-

234596204, detay
Degerleme Konusu arsalara yalin konumda 2
bloklu site igcinde, 241, sifir daire Yuray| 110 | 145.000 | 1318,18 1320

E-7 | silistreli 0 {507) 091 70 51
llan web adresi: ht:p:ﬁwww.:.ahlhm"ﬂ;rﬁamﬁla n,."emialrkunut—satlllkrcnrfu-:ia-k,a:'sml',lf.hrnaI't—i‘.—hl::k—sil:e-hallnﬂeai:
plus1-lux-daireler-207744020/ detay

Degerleme Konusu arsalara yakin konumda 3
bloklu site iginde, 241, sifir daire Yuray| 105 | 100,000 | 952,38 950
E-8 | silistreli 0 (507) 091 70 51

llan web adresi: http:/fwww.sahibinden comdllanfemiak-konut-satilik-corlu-da-kazimiye-mah-3-blok-site-halinde-2-
plus1-lux-daireler- 207748862/ detay

Degerleme konusu parsellere ?aklﬂ.anUI'l'Id a,
gene Emlak Konut tarafindan yamilmis 2011

= 168 | 357.500 | 212797 2130
B tarihli Ergene Vadisi evlerinde 4+1 daire |
Muhammet Keskin 0 (532) 482 67 77
L7
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ilan web adresi: http:/fwww sshibinden.cam/ilan/emiak-konut-satilik-acil-fiyat-dustu-ergene-vadisi-4-plus 1-havuz-
ve-doga-manzarali-234809001/detay

Degerlerne konusu parsellere yalin konumda,
gene Emlak Konut tarafindan yapilmig 2011
tarihli Ergene Vadisi evlerinde 3+1 daire D&rt| 133 | 320,000 | 2406 2400
E-10 | p Gayrimenkul Yatirim ve Damismanhk 0 (555)
886 16 17

flan web adresi:  hitpy/fweew sahibinden. com/filan/emiak-konut-satilik-corlu-ergane-vadisi-nde-3-plust-guney-
cephe-satilik-dalre-24 2836950/ detay

Degerleme konusu parsellere yalun konumda,
gene Emlak Konut tarafindan yapilmug 2011
tarihli Ergene Vadisi evlerinde 3+1 daire Rasit
Yicel Giir 0 (539) 582 62 24

flan web adresi: http:/fwww.sahibinden.com/ilan/embak-kenut-satili-erge ng-vadisi-2-plus t-acik-mutfak-kiracili-
234599682 /detay

77 | 205.000 | 2693 2700
E-11

Yukarida yer alan konut emsallerinin irdelenmesi sonucunda Corlu Kazimiye mahallesinde yer
alan standart sifir konutlarin m2 birim satis fivatlarimin, konum, bulunduklar kat, cephe ve ig
dzellikleri dogrultusunda 950 TL/m2 ile 1970 TL/m2 arasinda degistigi goriilmektedir. Bunlara
ek olarak Emlak Konut GYO. A.S.'nin 2011'de biten projesi Ergene Vadisi evleri de degerleme
konusu tasinmazlarin yakinindadir ve degerlenen arazilerin Emlak Konut GYO A.$'ye ait oldugu
géizénline alinarak sbzkonusu projeden de emsaller alinmistir. Bu site, sosyal donatilan bulunan
bir site oldugu icin bélgedeki fiyatlann genel ortalamasinin Gzerinde kalmaktadir. Bitin
emsallerde pazarlik paylarimn bulundugu disinilmektedir.

Biitiin bu emsallerin degerlendirilmesinden hareketle 2016 senesinde baslayacak ve sosyal
donatilari da bulunacak bir site igin satis fiyati olarak 1.850 TL/m? (637,93 USD/m?) deger uygun
gordlmdstar.

Konut Alanlan Yillara Gére Proje Hasilat

Toplam Proje Gelistirme Hasilati, TL 197.058.255,60 TL
2016 Yil Proje Hasilati 10% 68.970.389,46 TL
2017 il Proje Hasilati 30% £5.917.399,44 TL
2018 ¥ili Proje Hasilati 60% GH.531.228,37TL

Yukarida detayl sekilde verilen proje gelir kalemleri 2016 yili degerleriyle &ngériilmiis olup,
proje siiresince her yil %9 oraninda artacag varsayilmstir.

V. FINANSAL VARSAYIMLAR:

a. Iskonto Orani; Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarnimn
giiniimiiz degerlerine indirgenmesinde kullamlmaktadir. Bu caligmada kullamlacak 1skonto oran

% 12,00 olarak alinrmistir.

b. Biiyiime Orani; Gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
dénemsel(yillik) ve nominal olarak biiylime oramini ifade etmekte olup genelde kullamlan para
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

birimi ile ilgili enflasyon orani olarak kabul edilmektedir. Bu calismada, bilylime oram olarak %3
esas alimmistir,

€.  Yil ortas: diizeltme faktérii: Proje gelir ve giderlerinin yil igerisinde normal dagilacag
varsayimiyla, net proje gelirleri yil ortasi diizeltme faktoriiyle diizeltilmistir. Iskonto aram bilegik
olarak distindldéginden, vl ortasi dizeltme faktérindn belirlenmesinde willhk skonto
faktdriiniin karekakil kullanilomistir,

Yukarida verilen varsayimlar dogrultusunda hesaplanmis olan proje insaat maliyet ve hasilat

beklentileri ile INA Analizi yapilarak hesaplanan Net Bugiinkii Dejerleri iceren tablo asagida
detayl olarak verilmistir.

i izi
Yukarida verilen gelir, maliyet ve finansman varsayimlan altinda gerceklestirilen INA analizi ekte
sunulmustur ve Gelirlerin Kapitalizasyonu — INA Analizi dogrultusunda, degerleme konusu
parsel hisselerine diisen alanlarin toplu bicimde gelistirilmesi halinde toplam arazi degeri olarak
45.086.304,34 TL (=5$15.547.001,50) bulunmustur.

Sonuglardan hareketle parsel hisselerine asagidaki sekilde deger takdir edilmistir,

Emsale Satilahilir
Emlak Konut Gyo Dahil Alana
. e Toplam Proje Hisseye Diisen
Ada | Parsel | A Hissesine | Saulabilir | Katki P L J nige:la
Diisen Alan (M?) 5 Insaat Orani
Alam, m? [%ea)
25587 | 1 12.290,35 11.798,74 110,77 4.994.209,93 TL
2558 | 1 25.053,00 24,050,588 225,79 10.180.036,66 TL
45.086.304,34
2560 | 2 137 131,52 1,23 55.456,15 TL
2564 | 8 29.390,35 70.536,84 662,21 29.856.601,60TL
Taplam 66.870,70 | 106.517,98 | 1000,00 | 45.086.304,34 | 45.086.304,34 TL

6.7. Kullamlan Degerleme Analiz Yontemlerini Agklayic Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
Nedenleri

6.7.1. En Etkin ve Verimli Kullamm Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES)
Haklindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanim; “bir miilkiin fiziki alarak uygun
olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en
yiiksek degeri getirecek en olasi kullamimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapora konu 8 adet tasinmazin konumlan, yizélctimleri, fiziksel
dzellikleri, meveut imar durumlar) gbz éniine alinarak en etkin ve verimli kullamimlarinin “imar
durumlarina uygun kullanilmalar” olacag goris ve kariaéti_ndpyiz.
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6.7.2. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarnin Degerleme Analizi,
Degerleme konusu gayrimenkuller "tarla” ve “arsa” niteliklerinde oldugundan miisterek veya

baltinmiis kisimlar meveut degildir,
6.7.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Gayrimenkullerin tapu kayitlan tizerinde herhangi bir beyan, serh vs bulunmamaktadir. Risk
olusturabllecek herhangl bir kayda rastlanmamistir,
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkh Degerleme Metotlarimin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas) Ve Bu Amacgla
izlenen Yéntem ve Nedenlerinin Apklanmasi,

Farkl yéntemler kullamimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.

OZET TABLO

Ada | Parsel Emsal Karsilastirma Gelirlerin Kapitalizasyonu

(1474 | 4 180.000,00
2557 1 3 800.000,00 4.994,209,93
2558 | 1 7.260.000,00 10.180.036,66
2559 1 1.540.000,00 "
2560 2 A40.000,00 55.456,15
2562 1 2.570.000,00 Y
2562 2 4,170.000,00
2564 ] 20.500.000,00 29.856.601,60

*Yeterdi emsal bulunamamasindan dolayt Gelir Kapitalizosyonu péntem! uygulanamamishr,

Sonug olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin gelir indirgeme ydntemi ile ulasilan
degerlerinin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degerlere gére orantili bigimde ortalama

%40 civarinda daha yiiksek oldugu gériilmektedir. Bu farlan kaynag olarak

» Gelir indirgeme yéinteminin gelecefe donik varsayimlara dayanmasi ve bunlarin bir
miktar farkhilik dogurabilmesi,

" Gelir indirgeme yanteminde vergilerin disilmemesi,

- Gelir indirgeme ydnteminde, parselin Emlak Konut GYO A.S.'ye ait olmasi dolayisiyla
hasilat hesabinda bélge konut rayicinin Gzerinde konumlanmig Emlak Konut GYO A.5'nin Ergene
Vadisi Evlerinin de dikkate alinmasi, buna karsiik emsal karsilastirma yinteminde bdlgedeki
genel arsa fivatlarindan hareket edilmesi,

oldugu distiniilmektedir. Bu sebeplerden otiirii Gelir Indirgeme Y&ntemi ile varilan sonucun bir
miktar yilksek cikmasi beklenen bir durumdur.

- Yukandaki hususlar birlikte dikkate alindiginda, Emsal (Piyasa) Karsilagtirma Yaklagim ile
hesaplanan degerlerin, giincel ve genel arsa piyasasi dinamiklerini daha dofiru yansrtiyor oldugu
kanaatine varlmistir,
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Parsel Hisseleri icin takdir edilen nihai degerler su sekildedir.

Ada Parsel . Hisse Degeri

1474 4 180.000,00
2557 1 3.800.000,00
2558 1 7.260.000,00
2558 1 1.540.000,00
2560 2 40.000,00
2562 1 2.570.000,00
2562 2 4.170.000,00
2564 8 20.500.000,00

Toplam icin ise 40.060.000 TL deger takdir edilmistir.
7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir,

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklkinda Goriigler

Parseller iizerinde yapi bulunmamaktadir.

7.4, Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cergevesinde gayrimenkul
yatinm ortaklg portfoyiine tapudaki nitelikleri ¢ergevesinde “arsa" olarak bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz,
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlanmin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullamim analizine ve raporda
belirtilen tiim hususlara katilyorum.

8.2. Nihai Deger Takdirl

Is bu Rapor; tapuda; Tekirdag ili, Corlu ilcesi, Kazimiye mahallesi, tapu bilgileri raporun ilgili
kisimlarinda ifade edilen, toplam 102.794,51 m? ylizélcimld, 8 adet “arsa” ve “tarla” vasifh
gayrimenkulin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. hissesine diisen degerlerinin
belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve ulasim imkanlan,
arazinin kullamim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalan, gliniimiz gayrimenkul piyasas
kosullan dikkate alinmistir,

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlanin tapu bilgileri ifade edilen 8 adet parselin
Emlak Konut GYO A.S. hisselerinin rapor tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore, adil (rayic)
piyasa degerleri toplaminin,

KDV hari¢ = 40.060.000,00 TL
KDV dahil = 47.270.800,00 TL

oldugu kanaatine varilmigtir.

Saygilarimzla,
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9. RAPOR EKLERI

Ek: 1 [Gayrimenkullere Ait Fotograflar)
Ek: 2 (Resmi Evraklar) 7
El: 2 (Lisans belgeleri) /

RAPOR NO: 201 5EMLAKKONUTGYO-8 Jol f e 'Z' iiau*ﬂ‘.& TARIHI: 10.12.2015

41



