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NIOV A

YONETICI O6zETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Talep Tarihi ¢ 21 Mart 2013

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 25 Mart 2013

Rapor Tarihi . 04 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No . 031 -2013/1487

Emlak Konut Dreamcity Evleri, Kapakli Beldesi,
: Indnu Mahallesi, 88 adet bagimsiz bélum,
Gerkezkdy / TEKIRDAG

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

. Tekirdag 1li, Cerkezkéy ilcesi, Kapakh Kéyii, 291
Tapu Bilgileri Ozeti : ada 1 parsel ve 292 ada 1 parsel {izerinde kayith 88
adet bagimsiz béliim

Rapor konusu 88 adet bagimsiz bélimden 1
. adedinin henliz satisi gerceklesmemis olup 87
" adedinin ise satis sdzlesmeleri yapilmis olup tapu

devirleri heniiz gergeklesmemistir.

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Lejanti: Konut Alani

Emsal (E): 1,15 ve Bina yliksekligi (hyax): 30,50 m
Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen 88 adet
Raporun Konusu . badimsiz boélimin pazar degerlerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

Mevcut Durum

imar Durumu

GAYRIMENKULLER IGCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

31 Mart 2013 tarihi itibariyle satist heniiz
gerceklesmemis 1 adet badimsiz bélimiin toplam pazar 191.000,-TL
dederi
31 Mart 2013 tarihi itibariyle satisi gerceklesmis ancak
tapu devirleri heniiz yapilmamis 87 adet badimsiz 14.832.000,-TL
béliimiin toplam pazar dedgeri
Tasinmazlarnn Toplam Pazar Degeri 15.023.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumliu Degerleme Uzmani Dederieme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Detierleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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NOVA

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Cerkezkdy Dreamcity Projesi 88 adet
DEGERLEME KONUSU isin ismi : | bagimsiz  bélimiin  Pazar dederinin

_ tes piti

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

. | Nova Tasinmaz Dederleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 04 Nisan 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilcesi, Kapakli
Koyi, 291 ada 1 parsel ve 292 ada 1
parsel (izerinde kayith 88 adet badimsiz

bdéllim

Rapor konusu 88 adet bagimsiz
bolimden 1 adedinin heniiz satisi

TAPU BILGILERI

MEVCUT DURUM : | gergeklesmemis olup 87 adedinin ise
satis sozlesmeleri yapilmis olup tapu
devirleri heniiz gerceklesmemistir.

Konut Alan

iMAR DURUMU : | Ayrik Nizam, Emsal (E): 1,15 ve

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Haric)

15.023.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :+90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdrllkteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi

ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz wve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SICIL NO 2777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERLIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Atatlirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :0 (216) 5791515
ODENMIS SERMAYEST :2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatirim yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tuarkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miilkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’nin talebine istinaden,
girket portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine y&nelik olarak
pazar degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hakdmleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmarhaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur, '

- Raporda belirtilen analizler ve SDI'II[J(_,.']aF sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla do§rudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Buraporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Kat milkiyetine gecilmistir. Dederleme konusu 88 adet badimsiz bélimden 1 tanesinin
heniz satigi gergeklesmemis kalan 87 tanesinin ise satis s6zlesmeleri yapilmig fakat tapu
devri heniiz yapilmamistir. Bu badimsiz bélimlerin listeleri ayrn ayn tablolarda
sunulmustur.

292 ada 1 no'lu parsel iizerindeki bagimsiz béliimler

SAHIBi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

ILi : Tekirdag

iLcESi : Cerkezkdy

KOY(D : Kapakll

PAFTA NO ! 31K-IVBIIIA

ADA NO 1292

PARSEL NO H |

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : B2 On Kath Blok, B3 Sekiz Kath Blok ve B4 On Katl Blok ve
Arsasi(*)

ARSA ALANI : 14.580 m=2

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI : Mesken (Degerlemeye konu tiim bagimsiz bélimler)

I. Heniliz Satisi Gergeklesmemis olan 1 adet bagimsiz b&liimiin tapu kayds:

SIRA | \ireri&i ARSA | BLOK B:g{':ﬁ‘u KAT |YEVMIYE| TAPU
NO PAYI NO NO NO NO TARIHI
1 Dubleks 165/14580 B4 39 9. KAT 3756 11.03.2009
mesken |

I1. Satis sbzlesmesi yapilmis ancak tapusu heniiz devredilmemis olan 87 adet
bagimsiz boliimiin tapu kayitlarn:

"o | wireutst | ansa pave [ 3K T SEEINSEL | ar o | VEVHIVE | TABD.
1 Mesken 124/14580 B2 1 ZEMIN 3758 11.03.2009
2 Mesken 124/14580 B2 2 ZEMIN 3758 11.03.2009
3 Mesken 124/14580 | B2 3 ZEMIN 3758 11.03.2009
4 Mesken 124/14580 B2 4 ZEMIN 3758 11.03.2009
5 Mesken 125/14580 B2 5 1. KAT 3758 11.03.2009
6 Mesken 125/14580 B2 6 1. KAT 3758 11.03.2009
7 Mesken 125/14580 B2 7 1. KAT 3758 11.03.2009
8 Mesken 125/14580 | B2 8 1. KAT 3758 11.03.2009
: 3
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9 Mesken | 124/14580 | B2 ) 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
10 | Mesken | 124/14580 | B2 12 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
11 | Mesken | 124/14580 | B2 13 3. KAT | 3758 | 11.03.2009
12 | Mesken | 124/14580 | B2 16 3. KAT | 3758 | 11.03.2009
13 | Mesken | 124/14580 | B2 17 4. KAT | 3758 | 11.03.2009
14 | Mesken | 124/14580 | B2 20 4. KAT | 3758 | 11.03.2009
15 | Mesken | 124/14580 | B2 21 5.KAT | 3758 | 11.03.2009
16 | Mesken | 124/14580 | B2 24 5.KAT | 3758 | 11.03.2009
17 Mesken | 124/14580 | B2 25 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
18 Mesken | 124/14580 | B2 27 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
19 Mesken | 124/14580 | B2 28 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
20 | Mesken | 124/14580 | B2 29 7.KAT | 3758 | 11.03.2009
71 Mesken | 124/14580 | B2 31 7. KAT | 3758 | 11.03.2009
22 | Mesken | 124/14580 | B2 32 7. KAT | 3758 | 11.03.2009
23 Mesken | 124/14580 | B2 33 8. KAT | 3758 | 11.03.2009
24 | Mesken | 124/14580 | B2 36 8. KAT | 3758 | 11.03.2009
s | oeks | 165714580 | B2 37 o.kaT | 3758 | 11.03.2009
26 ?Jéﬁﬁ"f 165/14580 | B2 38 o.kaT | 37°® | 11.03.2009
a7 | ks | 1es/14580 | B2 39 9. kAT | 3758 | 11.03.2009
48 %‘;gf;f 165/14580 | B2 40 9. KAT | 378 | 11.03.2009
29 Mesken 124/14580 B3 1 ZEMIN 3758 11.03.2009
30 | Mesken | 124/14580 | B3 2 ZEMIN | 3758 | 11.03.2009
31 | Mesken | 124/14580 | B3 3 ZEMIN | 3758 | 11.03.2009
32 Mesken | 124/14580 | B3 4 ZEMIN | 3758 | 11.03.2009
33 | Mesken | 125/14580 | B3 5 1. KAT | 3758 | 11.03.2009
34 | Mesken | 125/14580 | B3 6 1. KAT | 3758 | 11,03.2009
35 Mesken | 125/14580 | B3 7 1. KAT | 3758 | 11.03.2009
36 | Mesken | 125/14580 | B3 8 1. KAT | 3758 | 11.03.2009
37 | Mesken | 124/14580 | B3 9 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
38 | Mesken | 124/14580 | B3 12 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
39 | Mesken | 124/14580 | B3 16 3. KAT | 3758 | 11.03.2009
40 | Mesken | 124/14580 | B3 20 4. KAT | 3758 | 11.03.2009
a1 Mesken | 124/14580 | B3 21 5. KAT | 3758 | 11.03.2009
42 Mesken | 124/14580 | B3 24 5.KAT | 3758 | 11.03.2009
43 | Mesken | 124/14580 | B3 25 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
24 Mesken | 124/14580 | B3 28 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
4 E;;i'f:lf 165/14580 | B3 29 7.KAT | 37°8 | 11.03.2009
i E&‘égfekrf 165/14580 | B3 30 7.kAT | 3738 | 11.03.2009
i ?ﬁizf:rf 165/14580 | B3 31 7.kaT | 3758 | 131.03.3009
. ‘,‘:’T'-égfe": 165/14580 | B3 32 7.kaT | 37°8 | 11.03.2009
29 | Mesken | 124/14580 | B4 1 ZEMIN | 3758 | 11.03.2009
50 s Mesken 124/14580 | B4 2 ZEMIN 3758 11.03.2009
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51 Mesken | 124/14580 | B4 3 ZEMIN | 3758 | 11.03.2009
52 Mesken | 124/14580 | B4 4 ZEMIN | 3758 | 11.03.2000
53 Mesken 125/14580 B4 5 1. KAT 3758 11.03.2009
54 Mesken | 125/14580 | B4 6 1. KAT | 3758 | 11.03.2009
55 Mesken | 125/14580 | B4 7 1. KAT | 3758 | 11.03.2009
56 | Mesken | 125/14580 | B4 8 1. KAT | 3758 | 11.03.2009
57 Mesken | 124/14580 | B4 9 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
58 Mesken | 124/14580 | B4 10 2.KAT | 3758 | 11.03.2009
59 Mesken | 124/14580 | B4 11 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
60 Mesken | 124/14580 | B4 12 2. KAT | 3758 | 11.03.2009
61 Mesken | 124/14580 | B4 13 3. KAT | 3758 | 11.03.2009
62 Mesken | 124/14580 | B4 14 3.KAT | 3758 | 11.03.2009
63 Mesken | 124/14580 | B4 16 3. KAT | 3758 | 11.03.2009
64 Mesken | 124/14580 | B4 17 4. KAT | 3758 | 11.03.2000
65 Mesken | 124/14580 | B4 18 4. KAT | 3758 | 11.03.2009
66 Mesken | 124/14580 | B4 19 4. KAT | 3758 | 11.03.2009
67 Mesken | 124/14580 | B4 20 4, KAT | 3758 | 11.03.2009
68 Mesken | 124/14580 | B4 21 5. KAT | 3758 | 11.03.2009
69 Mesken | 124/14580 | B4 22 5 KAT | 3758 | 11.03.2000
70 Mesken | 124/14580 | B4 23 5.KAT | 3758 | 11.03.2009
71 Mesken | 124/14580 | B4 24 5. KAT | 3758 | 11.03.2009
72 Mesken | 124/14580 | B4 25 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
73 Mesken 124/14580 B4 26 6. KAT 3758 11.03.2009
74 Mesken | 124/14580 | B4 27 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
75 Mesken | 124/14580 | B4 28 6. KAT | 3758 | 11.03.2009
76 Mesken | 124/14580 | B4 29 7.KAT | 3758 | 11.03.2009
77 Mesken | 124/14580 | B4 30 7.KAT | 3758 | 11.03.2009
78 Mesken | 124/14580 | B4 31 7.KAT | 3758 | 11.03.2009
79 Mesken | 124/14580 | B4 32 7.KAT | 3758 | 11.03.2009
80 Mesken | 124/14580 | B4 33 8. KAT | 3758 | 11.03.2009
81 Mesken | 124/14580 | B4 34 8. KAT | 3758 | 11.03.2009
82 Mesken | 124/14580 | B4 35 8. KAT | 3758 | 11.03.2009
83 Mesken | 124/14580 | B4 36 8. KAT | 3758 | 11.03.2009
i E,I‘ég'f;"f 165/14580 | B4 37 9.KAT | 37°8 | 11.03.2009
- ﬂ"éilfekrf 165/14580 | B4 38 o.KAT | 378 | 11.03.2009
o6 'ﬁ'ﬁﬁi‘e&": 165/14580 | B4 40 o.kaT | 37°% | 11.03.2009

Not: Tasinmazlar 11.03.2009 tarih ve 3758 yevmiye no ile kat milkiyetine gegmis olup
23.02.2007 tarih ve 2148 yevmiye no ile iktisap edilmistir.
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291 ada 1 no’lu parsel iizerindeki bagimsiz boliimler

NI/ A

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : Tekirdad

iLCESI : Cerkezkdy

KOYU : Kapakli

PAFTA NO : 31K-IVBIIIA

ADA NO 1291

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Sekiz Katli Apartman ve Arsasi (*)

ARSA ALANI : 3598,77 m2

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI ¢ Cati arasi dubleks konut

o | me | T [ ansavavs [EOKT BEREE Tuarno [ oRae | w
1 291 1 161/3598 B1 26 6. KAT 3756 11.03.2009

4.2 iLGILiI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tekirdag 1Ili, Cerkezkéy Ilgesi Tapu Sicil Miidiirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar (zerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayici serh bulunmadigr gérilmis olup asadidaki notlara rastlanmistir.

292 ada 1 parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

o 23.02.2007 tarihli ydnetim plani.

0 292 ada 1 parsel sayili C Blok 1 no'lu badimsiz béliim 290 ada 1, 291 ada 1, 292
ada 1 parseller iizerindeki bagimiz bélimlerle misterektir.

o Ortak yer: Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilcesi, Kapakli Kbyl 292 ada 1 parsel
Blok / giris: 1 no'lu bagimsiz béliim (23.02.2007 tarih ve 2148 yevmiye no ile)

o Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (11.03.2009 tarih ve
3758 yevmiye no ile)

291 ada 1 parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

o Tedas lehine 90 m2 lik kisim Gzerinde 49 yilligina daimi irtifak hakki vardir.
(18.03.2008 tarih ve 4071 yevmiye no ile)
o Yonetim plani: 11.03,2009 tarihli

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hilkiimleri cergevesinde GYO portfoyiinde “bina"” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

(*) Séz konusu kira irtifak hakki, TEDAS Kurumunun rutin uygulamas! olup kisitlayic
ozelligf yoktur.
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4.3 ILGILI BELEDiYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Kapakh Belediyesi Imar Midiirlii§i'nde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmaziarin konumlu oldugu 292 ada 1 parsel ve 291 ada 1 no'lu parselin
04.06.2007Belediye Meclis Karari ile Kabul edilen 1/1000 &lcekli Revizyon Uygulama
Imar Plani paftasinda "Konut Alami” icerisinde kaldiklan 6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma asagidaki sekildedir:
o Emsal (E)(*): 1,15
o Bina yiiksekligi (hmax) : 30,50 m
o Aynk nizam

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve c¢ati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katiimaziar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan bliimler anfasihr.
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NIAYN/ A

Kapakli Belediyesi Imar Mudurliga arsivinde yer alan taginmazlara ait dosya
uzerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parseller iizerinde yer alan bloklar icin alinmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgelerine ait bilgiler asagida tabloda sunulmustur.

ADA / KULLANMA | YAPI KULLANMA | BAGIMSIZ
PARSEL | BLOKNO | 4 iu b cEci iZIN BELGESI BOLUM
NO g NO SAYISI
TARIHI
291/ 1 B1 10.04.2008 3/7 28
B2 25.12.2008 8/12 40
292 /1 B3 25.12.2008 8/14 32
B4 25.12.2008 8/13 40

Iigili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekli tiim izinler
alinmis, projeler onaylanms olup yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam ve
dodgru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tagsinmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasast mevzuati hilkiimleri cercevesinde GYO portfiyiinde “bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir salunca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyetinde son (ig yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlarinda da herhangi bir dedisiklik

olmadid belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann imar durumlarninda son (g vyil igerisinde

herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1487 S
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SANOV A

5. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Tekirdag ili, Cerkezkoy Ilgesi, Kapakli Beldesi,
Inénii Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, 77. Sokak {izerinde konumlu Dream City Sitesi,
291 ada 1 parsel lizerindeki B1 Blok ile 292 ada 1 parsel {izerindeki B2, B3 ve B4 Blok'ta
yer alan toplam 88 adet bagimsiz bélimdiir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Emlak Konut Dream City Sitesi, Cerkezkdy - Saray
yolu iizerinde Kapakli beldesinde yer alan dénel kavsaktan giineybati istikametinde
devam eden caddeye yakin konumda yer almaktadir.

Halihazirda tasinmazlarda 1 adedinin heniiz satisi gerceklesmemis olup kalan 87
adedinin ise satis sézlesmeleri yapilmis olup tapu devirleri heniiz gergeklesmemistir.

Yakin cevresinde eski Emlak Bankasi evleri, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
gelistirilen sosyal donati alanli ve modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri ile 3
- 4 kath apartman tarzi yapilasmalar bulunmaktadir. Tasinmazlar Cerkezkdy Organize
Sanayi Bolgesi'ne yakin konumlu olup, OSB’nin mevcudiyeti bélgede konut projelerine
olan talebi arttirmaktadir. Bélgede ayrica Yildizkent ilkégretim Okulu bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Cerkezkdy - Saray Yolu'na 1 km, Cerkezkdy'e 4,50 km, TEM Otoyolu
Gigeleri'ne ise 19 km mesafededir.

Konumlari, ulagim rahathgi, sosyal ve teknik altyapisi tasinmazlarin dederini olumiu
yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Kapakl Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU EMLAK KONUT DREAMCITY
KONUTLARI HAKKINDA GENEL BiLGILER

PROJE ADI Emlak Konut Dreamcity Sitesi
INSAAT BASLANGIC Mayis 2005

TARIHI

BiTiS TARIHI Nisan / Aralik 2008

PARSEL SAYISI 4 adet

ARSA ALANI 28.993,08 m*

PROJE TOPLAM INSAAT 48.556 m=

ALANI

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NIZAMI Blok

MIMART TASARIM Konut bloklar dikdértgen bir geometrik yapiya sahip olup

her bir blok ayrik nizamda insa edilmistir.
A Blok - 2 adet (Konut blogu)

B Blok - 4 adet (Konut blogu)

BLOK SAYISI C Blok - 1 adet (Lokal)

Carsi blogu - 1 adet

Toplam - 8 adet

AKTIVITELER Sosyal tesis, acik ylizme havuzu ve spor salonu
ELEKTRIK Sebeke

sSuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dodalgaz yakith kat kaloriferi

ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut

14 S
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o Site biinyesinde 6 adet konut blogu, 1 adet ticari blok ve 1 adet sosyal tesis blogu yer
almaktadir.
o Konutlarin genel dzellikleri asadida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur,
- Bagimsiz bollimlerin bloklara gore dadilimi:

ADANO / | o ox no |  KAT Bﬁ'é"si'?jffz
PARSEL NO ADEDI SAYISI

Al 9 32
290/1 A2 9 32,
291/1 B1 3 28
B2 11 40,
292/1 B3 9 32
B4 11 40
1545/1 | TICARET 5 70
TOPLAM 274

- Bagimsiz béliimlerin tipleri ve kullamm alanlari;

ADA NO / AL::II'?RTGEI BLOKTAK{
PARSEL BLOK ADI TiP e DAIRE TOPLAM
NO BRAx ADEDI
{m?2)
2+1 | 106,06 - 107,29 14
2+1 dub 141,29 2
29071 Al ~A2 3+1 | 125,15- 126,33 14 64
3+1 dub 164,17 2
3+1 | 157,22-1590,14 24
ek Bi 3+1 dub 200,24 4 28
3+1 | 157,22 - 159,14 36
B2 3+1 dub 209,24 2 40
3+1 | 157,22 - 159,14 28
221 B3 3+1 dub 209,24 3 32
3+1 | 157,22 - 159,14 36
B4 3+1 dub 209,24 3 9
1545/ 1 Ticaret — | 14,40-1.163,88 70 70
TOPLAM 274

A
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Aciklamalar

o Dreamcity projesi, orta gelir grubu esas alinarak gelistirilmistir.

o Proje dért adet parsel (izerinde gergeklestirilmistir.

o Proje biinyesinde 204 adet konut, 70 adet ticari (inite bulunmaktadir.

o Dairelerin i mekan ozellikleri benzerdir.

o Salon ve odalarda zeminler laminat parke kapl, duvarlar algi siva (izeri saten boyal,
tavanlar ise algipan asma tavan Gzeri su bazli boyalidir.

o Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyalidir.

o Banyo hacimlerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar ise spot
aydinlatmali algipan asma tavandir. Vitrifiye tamdir.

o Dis kapilar gelik, ic kapilar ise ahsaptir. Pencere dodramalari ise PVC'den mamul
olup cift camhidir,

o Aynca site icerisinde acik spor sahasi, gocuk oyun parklari ve yiirliyiis yollari
mevcuttur,

o Rapor konusu 88 adet bagimsiz bélimiin konumlu olduklar bloklar, bulunduklan
katlar ve cepheleri ile net ve briit kullanim alanlan asadidaki tabloda sunulmustur.

BRUT NET
| SLEK "f‘;‘E e Tiri YONU | ALAN | ALAN
(m?) (m?)
1 B1 26 6. KAT | 3+1 DUBLEKS G-D 209,24 168,77
2 B2 1 ZEMIN 3+1 K-D 157,27 129,93
3 B2 2 ZEMIN 3+1 G-D 157,27 129,93
4 B2 3 ZEMIN 3+1 G-B 157,27 129,93
5 B2 4 ZEMIN 3+1 K-B 157,27 129,93
6 B2 5 1. KAT 3+1 K-D 159,19 131,61
7 B2 6 1. KAT 3+1 G-D 159,19 131,61
8 B2 7 1. KAT 3+1 G-B 159,19 131,61
9 B2 8 1. KAT 3+1 K-B 159,19 131,61
10 B2 9 2. KAT 3+1 K-D 158,03 129,87
11 B2 12 2. KAT 3+1 K-B 158,03 129,87
12 B2 13 3. KAT 3+1 K-D 158,03 129,87
13 B2 16 3. KAT 3+1 K-B 158,03 129,87
14 B2 17 4, KAT 3+1 K-D 158,03 129,87
15 B2 20 4, KAT 3+1 K-B 158,03 129,87
16 B2 21 5. KAT 3+1 K-D 158,03 129,79 -
17 B2 24 5, KAT 3+1 K-B 158,03 129,79
18 B2 25 6. KAT 3+1 K-D 158,5 130,33
19 B2 27 6. KAT 3+1 G-B 158,5 130,33
20 B2 28 6. KAT 3+1 K-B 158,5 130,33
16 d
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21 B2 29 | 7. KAT 3+1 K-D 158,5 130,33
22 B2 31 7. KAT 3+1 G-B 158,5 130,33
23 B2 32 7. KAT 3+1 K-B 158,5 130,33
24 B2 33 | 8. KAT 3+1 K-D 158,5 130,33
25 B2 36 8. KAT 3+1 K-B 158,5 130,33
26 B2 37 9. KAT | 3+1 DUBLEKS K-D 209,3 168,77
27 B2 38 9. KAT | 3+1 DUBLEKS G-D 209,3 168,77
28 B2 39 | 9.KAT | 3+1 DUBLEKS G-B 209,3 168,77
29 B2 40 | 9. KAT | 3+1 DUBLEKS K-B 209,3 168,77
30 B3 1 ZEMIN 3+1 GD-KD 157,24 129,93
31 B3 2 ZEMIN 3+1 GD-GB 157,24 129,93
32 B3 3 ZEMIN 3+1 GB-KB 157,24 129,93
33 B3 4 ZEMIN 3+1 KB-KD 157,24 | 129,93
34 B3 5 1. KAT 3+1 GD-KD | 159,16 | 131,61
35 B3 6 1. KAT 3+1 GD-GB | 159,16 | 131,61
36 B3 7 1. KAT 3+1 GB-KB | 159,16 | 131,61
37 B3 8 1. KAT 3+1 KB-KD 159,16 | 131,61
38 B3 9 2. KAT 3+1 GD-KD | 158,01 | 129,87
39 B3 12 | 2. KAT 3+1 KB-KD 158,01 | 129,87
40 B3 16 3. KAT 3+1 KB-KD 158,01 129,87
41 B3 20 | 4, KAT 3+1 KB-KD 158,01 129,87
42 B3 21 5. KAT 3+1 GD-KD | 158,01 129,79
43 B3 24 | 5 KAT 3+1 KB-KD 158,01 | 129,79
44 B3 25 6. KAT 3+1 GD-KD | 158,48 | 130,33
45 B3 28 | 6. KAT 3+1 KB-KD 158,48 | 130,33
46 B3 29 7. KAT | 3+1DUBLEKS | GD-KD | 209,27 | 168,77
47 B3 30 | 7.KAT | 3+1DUBLEKS | GD-GB | 209,27 | 168,77
48 B3 31 7. KAT | 3+1DUBLEKS | GB-KB | 209,27 | 168,77
49 B3 32 | 7.KAT | 3+1DUBLEKS | KB-KD | 209,27 | 168,77
50 B4 1 ZEMIN 3+1 GD-GB | 157,27 | 129,93
51 B4 2 ZEMIN 3+1 GB-KB | 157,27 | 129,93
52 B4 3 ZEMIN 3+1 KD-KB 157,27 129,93
53 B4 4 ZEMIN 3+1 KD-GD | 157,27 | 129,93
54 B4 5 1. KAT 3+1 GD-GB | 159,19 | 131,61
55 B4 6 1. KAT 3+1 GB-KB 159,19 | 131,61
56 B4 7 1. KAT 3+1 KD-KB | 159,19 | 131,61
57 B4 8 1. KAT 3+1 KD-GD | 159,19 | 131,61
58 B4 9 2. KAT 3+1 GD-GB | 158,03 | 129,87
59 B4 10 2. KAT 3+1 GB-KB | 158,03 | 129,87
60 B4 11 2. KAT 3+1 KD-KB 158,03 | 129,87
61 B4 12 2. KAT 3+1 KD-GD | 158,03 | 129,87
62 B4 13 | 3. KAT 3+1 GD-GB | 158,03 | 129,87
63 | , B4 14 | 3. KAT 3+1 GB-KB 158,03 | 129,87
64 | [l,B4 16 | 3. KAT 3+1 KD-GD | 158,03 | 129,87
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65 B4 17 | 4. KAT 3+1 GD-GB | 158,03 | 129,87
66 B4 18 | 4. KAT 3+1 GB-KB | 158,03 | 129,87
67 B4 19 | 4. KAT 3+1 KD-KB | 158,03 | 129,87
68 B4 20 | 4. KAT 3+1 KD-GD | 158,03 | 129,87
69 B4 21 | 5. KAT 3+1 GD-GB | 158,03 | 129,79
70 B4 22 | 5. KAT 3+1 GB-KB | 158,03 | 129,79
71 B4 23 | 5. KAT 3+1 KD-KB | 158,03 | 129,79
72 B4 24 | 5. KAT 3+1 KD-GD | 158,03 | 129,79
73 B4 25 | 6. KAT 3+1 GD-GB | 158,5 | 130,33
74 B4 26 | 6. KAT 3+1 GB-KB 158,5 | 130,33
75 B4 27 | 6. KAT 3+1 KD-KB 158,5 | 130,33
76 B4 28 | 6. KAT 3+1 KD-GD | 158,5 | 130,33
77 B4 29 | 7. KAT 3+1 GD-GB | 158,5 | 130,33
78 B4 30 | 7. KAT 3+1 GB-KB | 158,5 | 130,33
79 B4 31 | 7. KAT 3+1 KD-KB | 158,5 | 130,33
80 B4 32 | 7. KAT 3+1 KD-GD | 158,5 | 130,33
81 B4 33 | 8. KAT 3+1 GD-GB | 158,5 | 130,33
82 B4 34 | 8. KAT 3+1 GB-KB | 158,5 | 130,33
83 B4 35 | 8.KAT 3+1 KD-KB | 158,5 | 130,33
84 B4 36 | 8. KAT 3+1 KD-GD | 158,5 | 130,33
85 B4 37 | 9.KAT | 3+1DUBLEKS | GD-GB | 209,3 | 168,77
86 B4 38 | 9.KAT | 3+1DUBLEKS | GB-KB | 209,3 | 168,77
87 B4 39 | 9.KAT | 3+1DUBLEKS | KD-KB | 209,3 | 168,77
8s B4 40 | 9.KAT | 3+1DUBLEKS | KD-GD | 209,3 | 168,77

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazlarin konumu, biiyiikliigii, fiziksel ézellikleri dikkate
alindiinda en verimli kullanim segenegdinin halihazir kullanim sekli olan "konut" olacad
goris ve kanaatindeyiz. -
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tirkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yagsanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hiikiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disigler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmustir. Yabanci sermaye
yatinmcilaninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere biyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise Gnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 ylimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini goéstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deger artislar géziikse de genel gorinidm fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk alti ayi icin
ise ©6ngdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegl, ancak kentsel
déntstumijn hizlanabilecegi bdlgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi
TEKIRDAG iLi

Tilrkiye'nin  Kuzeybatisinda,
Marmara Denizi'nin  kuzeyinde
tamami Trakya topraklarinda vyer
alan g ilden biri, ayrica Tiirkiye'de
iki denize kiyisi olan alti ilden
biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, giiney-
batidan  Canakkale, giineyden
Marmara Denizi ile cevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
km'ik bir kiyisi vardir. Ergene
Havzasi'min giiney kesimindeki en
biyik kent olan Tekirdad, Giiney
Ergene ydresinden ve kuzeyden
gelen vyollann Marmara denizine
ulastiklan yerde, genis bir korfezin
kiyisina kurulmustur.

Ylzélglimid 6.313 km2'dir.

2011 yih adrese dayali niifus kayit sistemine gére niifusu 829.873 kisidir,

En onemli ylkseltisini olusturan Tekir Daglari, Tekirdad kentinin 12 km glineyinde
Kumbag'dan baglamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yiiksek yeri Ganos (Isik) dagdidir. Merkez ilce dahil olmak Uzere 9 ilce, 9
bucak ve 257 kéyden olusmaktadir. Verimli topraklari ile bolge sanayisine sagladig
hammadde katkisi, sahip olduju 4 adet OSB ve ASB'si, ulasim ve kaliteli isgiici
imkanlan, hizla gelisen sinal yatinmlariyla biitiin sektorlerde tilke ekonomisine katki
saglamaktadir,

Dodal kaynaklar acisindan sahip oldudu yiiksek kémiir, gaz ve yer alti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi acisindan istanbul’a yakinhg ile ve ulasim acisindan hava ve
deniz limanlarini sanayi bolgelerine ve Avrupa'ya baglayan demiryolu adi ile énem
arzetmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bélgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ile Corlu - Gerkezkdy bélgesinde yerlesen 1.200’den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu ilcesi‘nde alt yapist tamamlanmis ve
Malkara Iicesinde ise faaliyete gegmek (izere olan Organize Sanayi Bélgeleri
bulunmaktadir.

Yillik ortalama sicaklik 13,80C9, yillik ortalama yadis miktari 583,3 mm ve ortalama
badil nem %76'dir.fide toplam 30 adet Mesleki ve Teknik editim veren lise mevcut olup
yilda ortalama 3.000 mezun vermektedir. Namik Kemal Universitesine bagh 9 ilcede 9
tane meslgk yiiksek okulu bulunmaktadir.
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Cerkezkdy ilcesi

1 Nisan 1938'de Saray ilcesinden
aynlarak ayn bir ilge olmustur. Dodu ve
giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilceleri ile glineybatida Corlu flcesi, batida
Kirklareli'nin  Lilleburgaz ve kuzeyde
Saray ilgeleri ile cevrilidir.

Yiizolgimi 326 km?dir. 2011 yihi
adrese dayall nifus kayit sistemine gére
qﬁfusu 177.442 kisidir.

Idari yénden 8 mahalle (istasyon,
Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa,
Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih,
Baghk ve Yildinm Beyazit), 4 belde
(Karaadag, Kapakh, Velikdy ve Kizilpinar)
ve 5 koyden (Yamkadil, Pmnarca,
Bahgeadil, Uzunhaa ve  Karlikdy)
olugmaktadir.

Tekirdag il merkezine 56 km, Istanbul‘a ise 110 km uzakliktadir. Topraklarn Ergene
Havzasi'ndaki hafif engebeli diizliiklerden olusur. Tekirdag'in dodu kesiminde bulunan
Cerkezkdy ydresinde Yildiz Daglar’nin uzantilari ile arazi engebelenir. Tim yerlesiminin
150 - 200 m altindaki kotlarda yer aldifi ve yiiksekge yerlerinde orman, tanm ve mera
alami olarak kullamididi gériilmektedir.

Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir. Genel olarak yazlar sicak,
kiglar ik gegmektedir. Yérede zaman zaman soguk kuzey rizgarlan sicakligin dismesine
yol agmaktadir. Sicaklik yaz aylarninda 25 - 35, kis aylarinda +10, -8 dereceler arasinda
dedismektedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

Konumlan,

Ulasim kolayhgi,

Teknik altyap,

Cevre dizenlemeleri ve peyzaj ile bahce tanzimi,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

Sosyal aktiviteler,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:

o Herhangi bir olumsuz etken olmadidi gériis ve kanaatindeyiz.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI i

Bélgedeki satihk konutlar

1. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlari Kutupyildizi Bloklarinin ara katinda
yer alan 3+1, 95 m2 kullarim alanl dairenin satis degeri 80.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 840,-TL)
Iigili: 0 212 577 07 55

2. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlari Samanyolu Bloklarinin 7. katinda
yer alan 3+1, 115 m2 kullanim alanh dairenin satis dederi 95.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 825,-TL)
Iigili: 0 542 247 28 52

3. Taginmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlar Cobanyildizi Bloklannin 1. katinda
yer alan 3+1, 143 m2 kullamim alanli dairenin satis de§eri 140.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 980,-TL)
Tigili: 0532 543 06 35

4. Taginmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlar: Glneg Bloklannin 5. katinda yer
alan 3+1, 115 m2 kullantm alanh dairenin satis degeri 107.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 930,-TL)
Ilgili: 0 532 463 63 53

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutian Cobanyildizi Bloklarinin 3. katinda
yer alan 3+1, 143 m2 kullanim alanl dairenin satis degeri 125.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 875,-TL)
Tigili: 0 282 726 04 65

6. Taginmazlara ayn sitede yer alan 209 m? kullarim alanina sahip 3+1 dubleks daire
231.500,-TL bedelle satiliktir. (m? satis dederi ~ 1.110,-TL)
Tigilisi / Emlak Konut GYO A.S.

Bilgedeki kirahk konutlar

1. Taginmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlari igerisindeki blogun 4. katinda yer
alan 3+1, 143 m2 kullarim alanl dairenin aylik kira dederi 550,-TL'dir.
(ayhkm? kira degeri ~ 3,85 TL)
Hlgili / Gerkezkdy Gayrimenkul: 0 282 726 04 65

2. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan icerisindeki blogun 2, katinda yer
alan 3+1, 120 m2 kullamim alanli dairenin aylik kira dederi 550,-TL'dir.
(ayhkm? kira degeri ~ 4,60 TL)
Iigili: 0 533 688 14 52

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan icerisindeki blogun 3. katinda yer
alan 2+1, 80 m? kullanim alanli dairenin ayhk kira dederi 400,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri 5,-TL)
Iigili / Organize Emlak: 0 282 717 69 12
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4. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan icerisindeki blogun ara katinda yer
alan 3+1, 105 m2 kullamim alanh dairenin aylik kira deeri 500,-TL'dir.
(aylikm? kira degeri ~ 4,35 TL)
Tigili / 0 505 364 40 89

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlar icerisindeki blogun 2. katinda yer
alan 1+1, 70 m2 kullanim alanh dairenin aylik kira dederi 350,-TL'dir.
(aylikm? kira degeri 5,-TL)
Higili / Gerkezkéy Gayrimenkul: 0 282 726 04 65

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsgilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir, Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasims miilk fiyatlanm pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
dndnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikarilmas) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cahismamizda taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemieri kullaniimistir. Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payl
hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dﬁkkéﬁ,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman cok sadlikh sonuglar
vermedigi icin tasinmazlarn pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi
kullanmlmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin donemde pazara ¢ikarimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar éurumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gériislilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzi

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen emsallerin m*® satis dederlerinin aritmatik
ortalamasi 890,-TL mertebesindedir. Dreamcity Projesi bilinyesindeki tek satilik
daire de 1.110,-TL birim m? satis dederine sahiptir.

- Rapor konusu tasinmazlarin yer aldidi Dreamcity Sitesi emsallerde yer alan
tasinmazlardan gerek konum olarak gerekse de projenin insai kalitesi olarak daha
ylksek bir serefiyeye sahiptir. Satislar sirasinda bir pazarlik payinin da olacadi
gorigiinde hareketle emsal deder;

((890x 1,10 x 1,10) + 1.110) x 0,95/ 2 = 1.035,-TL olarak hesaplanir.

- Piyasa bilgileri bdlimiinde belirtilen kiralik tasinmazlardan hareketle rapora konu
tasinmazlarin ortalama kira emsalinin 5,-TL mertebesinde olacagi gériis ve
kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa aragtirmalan, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
88 adet badimsiz bélimiin ginimiiz kosullanindaki arsa paylan dahil toplam pazar dederi
igin 15.023.000,-TL takdir olunmustur. Heniiz satisi gerceklesmemis 1 adet bagimsiz
bolumin pazar dederi 191.000,-TL satisi gerceklesmis ancak heniiz tapu devirleri
yapiimamis olan 87 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar dederi ise 14.832.000,-TLdir.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz béltimlerin kullanim alanlan ayri ayri
pazar degerleri ve aylik kira dederleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Gelir bazlt milk degerleme, iki ayr yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalnizca bir
yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkin belli bir siire igerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmc acisindan, gelir
dreten milkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
llisklyi Inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmanin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon oran (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5,5'dir. (yaklagik 220 ay)

Degerlemeye konu 88 adet badimsiz bélimiin aylik toplam geliri; raporun
ekinde yer alan bagimsiz bélimlerin deder listesi bélimiinde 72.935,-TL olarak
belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise;

72.935,-TL x 12 ay = 875.220,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 88 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar degeri;

% 5,5 = 875.220,-TL / Taginmazlarin Pazar Dederi
Taginmazlarin Pazar Degeri = 15.913.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Boélgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 220 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmiigtiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
taginmazlar icin kapital orani (220 ay / 12 = 18,33 yil; 1/18,33 yil=) % 5,5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UzZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 15.023.000,-TL
Gelir Indirgeme 15.913.000,-TL

iki y6ntemle ulasilan degerler arasinda ¢ok az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri dediskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gériisten hareketle nihai deder olarak: emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan degerin alinmas tarafimizca uygun gériilmastiir.

Buna gdére rapor konusu 88 adet badimsiz bolumiin toplam pazar degeri
15.023.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
2012 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi + 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 12 Ekim 2012

Rapor Tarihi ¢ 12 Kasim 2012

Rapor No ¢ 031-2012/1749

Raporu Hazirlayanlar + Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumiu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No; 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dederi : 15.023.000,-TL (88 adet badimsiz bolim igin)

Not: Yukarida da gorildigi Gzere rapor konusu tasinmazlara tarafimizdan yaklasik 3 ay
Gnce dederleme galismasi yapilmigtir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde son iic
ay icerisinde konut fiyatlannin sabit kaldigi gézlenmistir. Bu nedenle rapor konusu
taginmazlarin degerlerinde de bir 8nceki rapora gore herhangi bir deger dedisikligi
yapiimamstir,
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A'S

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen henliz satisi gergeklesmemis 1 adet bagimsiz
bélimiin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buylkligiine, mimari &zelliklerine,
ingaat kalitesine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore toplame

pazar dederi icin;

191.000,-TL (Ylzdoksanbirbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(191.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 105.000,-USD)
(191.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 82.235.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8135 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 192.910,-TL'dir. Bilindigi Gizere KDV
orani net 150 m#den kiigiik konutlar igcin % 1, ticari lniteler ve net 150 m%den biylk

konutlar igin ise % 18’dir.Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirm Ortakhg: portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR _Semih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Dederleme Uzmani

M
E

Uydu gérindsleri

Bagimsiz bolimler igin ayri ayri takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
Takyidat yazilari

Imar durumu &érnegi

Yapi ruhsatlar

Yapi kullanma izin belgeleri

Tasinmazlarin gorindsleri

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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