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YONETICI OzETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerienen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Defierleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolclimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Nova Taginmaz Degderleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

Tam milkiyet
Pazar dederi tespiti
25 Mart 2013
28 Mart 2013

031 - 2013/1530

Indni Mahallesl, Kapakl Parselleri (17 adet parsel),
TOKI Yildizkent Projesi 3. ve 4, Etap Bitisigi,
Kapakl - Cerkezkéy / TEKIRDAG

Tekirdag 1li, Gerkezkdy Ilcesi, Kapakh Koyl'nde
konumlu toplam 371.235,69 m? ylzdlglimlil 17 adet
parsel (Bkz. Rapor — Milkiyet Durumu)

Emlak Konut GYO A.S.
Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

371.235,69 m?2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam
pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEBERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Dederi

91.297.000,-TL 50.246.000,-USD

RAPORU H

AZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam

Dederleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri

VIIL, Mo: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat

Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda

yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Ge

NOVA TD RﬁﬁDR NO: 2013/1530

Atatork Mahallesi, Vedat Ginyol

Tel: 0216 455 36 69 Fax: 027146

reken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

! §




T NOVA

ICINDEKILER
1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OZETE ....ccccermesiraruisusssinssnssstussssssnsesnresasesssrsnsannon 3
2. BOLOM  SIRKET VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER .....vvevvierereesveresereseesssssessssnssess 4
2.1 SIRKETETANITICT BIEGILER i canssinami s aimii 4
2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER . oviiviisiniismssivicessssaressassnsuanssonsnarsernnsossonsnns 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI «...ovvveenenns 5
3.1  DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI .. vv.vvvseeeeeereseeessosseessessesseseesnssss 5
3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR.......... 6
3.3 UYGUNLUK BEYANL........cvutrunresseissensssssesensornssnnssssssassnsssssessessssnnssssssssnsssesses 6
4. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ..oi0oivsvnsssssotasssrbanssassessassssnanesssssssassasessessensassssonsssstssnss neenonsnssssonsanessss 7
4.1  GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU ....vvvrisirereeeerenesessersssssssssssssssssnsessss 7
4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ......coveveveveeerisn, 8
4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER .....evveevereereerenen. AR 8
4.4  TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ......cvuvrviesieeeseessressrssesesssssssensesssssssssesssssssssssssssss 10
&.4.1 TapU Sl MUHGEOGE TTGRIGTOBEY woversnosniniisimasssninssnossin v s sviinssihns i sas s i ics 10
44,2 DeletiVe TRCRTEMBEL .. ivv draosiiinsssssninmnnsssmssnvsaii s R G 10
WS O T ORI . voo deniviaiiissiinsvos o ioeas s iR T AN SRS G S T B o 10
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZiKi BILGILERT ...cecceeievevivenierrereins 11
5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU .....uvuvimeeeenereceseierasesiossossessssassssanns 11
5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER ......ccvvvuuiniereremnrmsssseesssnnnereessssannnnns 12
5.3 EN VERIMLL VE EN 1Yl KULLANIM ANALLZYE ........coveiiiiiiiiininiiniisissasasossassassonne 12
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ..coeveeeiieeeieeeeeieeesceeseeaeenee e 13
6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
L . e 13
62 BOLGEBMALEZ vl nisias S R R 13
6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER......ccvvveeerunns 15
6.4. PEYRSN AR A TIRMASY i i s s s o riaiss s s e e e R R s v e RS 16
7. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT......ccccoivvereeeseereesisnesssesssesesns 17
7.1 DEGERLEME YONTEMLERI ...vviecuvesiiveeiisssisaseessssesessseesesseesessssessnsssasssessssenes 17
7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER.........c.crs.s. 18
8. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI ..cvvvveeeeveeveiiieeeeeseenns. 18
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC v.vvvvvveriereessesssennnnnnn 18
B.1.2. ULASILAN SONUG (it5ivaichianissssussnsnssssnsssisbonstssrsrassnansnesssrsan s sssans - 19
8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG ...ccciieereerreeeeessssnseseeresens, 21
8.3 UZMAN GORUSU ......oomrreierrrererereresssssssssessesssssesssssssonsssssnnressrassssssnsssssessasas 25,
8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU ...evveuveeerereeesseeessseesessesnmnsnnnsnnns 26
9. BOLUM BILIG ..c.ovovemnn s snehrrnsnannsnnsnerasasmnnsnanssnnenennnn s somnassnasssns aosssnsasesinrasmmmsnss 27

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1530

www.novatd.com



AINOV A

TASIHMAT DECHERLEWE VI DANIRMANLIE A%

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Cerkezkéy Kapakli'da konumlu 17 adet

DEGERLEME KONUSU 15N ismi . parselin toplam pazar degeri tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHi

28 Mart 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Tekirdag 1li, Cerkezkoy Ilgesi, Kapakh
Kéyl'nde konumlu toplam 371.235,69
m? yiizélciimli 17 adet parsel

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadirlar.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

91.297.000,-TL

Parsellerin Toplam Pazar Degeri

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1530
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

Atatlirk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zamriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yorarlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim
raporlari  dizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalanini sunmak wve problemli durumlarda
qorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.sU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2:  Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile defjerleme hizmetl yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERiIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 10 (216) 5791515

ODENMiS SERMAYESI :2.500.000,- TL

HALKA AGCIKLIK ORANI t % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinim

ortakliklarina lliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Ulzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka ‘acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Turkive'nin cesitli bélgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

“ -
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmalarin toplam pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir mdikdn, istekii alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satict 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 araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

Vergi degeri:

Bir millkin, ilgili yasalarda yer alan tanimlar esas alan degeridir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar degeri, degerlemenin esasi olarak belirtilse de bu dederin takdiri icin
kullamlan yaklagimlar, yukanda tammlanan pazar degerinden farkli sonuglara neden
olabilir. Bu nedenle vergi dederi, aksi acik bir sekilde belirtiimedidi miiddetce pazar
dederi ile uyumiu olarak gérilmez ve “pazar dederi disi deder” olarak kabul edilir.

Pazar degeri disi dederleme esaslari, Pazar dederini esas alan deferlemelerin
temelini olugturan alim - satim dederinin aksine kullanim degerini veya belirli bir mdlkin
belirli bir kullamaya yonelik belirli bir kullamminin  dederini tahmin etmek icin
kullanabilir.

NOVA TD RARDQR NO: 2013/1530
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'mnun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilli kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinifama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

- Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
déndk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanmiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkier sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gérev alanlann degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiril konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1530
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI
VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiIBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILX : Tekirdag
iLcEsi : Cerkezkby
KOYU : Kapakli
YEVMIYE NO :10446
CiLT NO : 207
TAPU TARIHI :28.11.2005
s:ll:ln PAETA NO AND: PA:SEL P—_——— s:::n vﬂzfi“ttz;]ﬂnﬁ
F19B20D2A | 1544 1 Arsa 20480 7.643,27
2 | F19B20D2A | 1546 1 Arsa 20482 49.918,85
3 F19B20D2A | 1547 1 Arsa 20483 41.409,11
4 | F19B20D2A | 1548 1 Arsa 20484 30.079,19
5 | F19B20D2A | 1549 1 i 20485 12.431,24
6 | F19B20D2D | 1549 3 Arsa 20487 15.927,60
7 F19B20D2D | 1551 1 Arsa 20490 26.561,86
8 F19B820D2C | 1552 1 Arsa 20491 33.891,67
9 |[Fi9B20D2C | 1552 2 Ares 20492 4.603,44
10 | F19B20D2C | 1553 1 Area 20493 12.313,14
11 | F19B20D1B | 1554 1 AVGS 20494 18.557,90
12 | F19B20D2B | 1555 1 Riah 20495 17.835,22
13 | F19B20D2B | 1556 1 Area 20496 15.602,98
14 | F19B20D2B | 1557 1 Arsa 20497 41,758,18
15 F19B20D2B | 1558 1 Arsa 20498 23.327,48
16 | F19B20D2B | 1558 3 Arsa 20500 3.701,88
17 | F19B20D1B | 1559 1 Kran 20501 15.672,68
TOPLAM 371.235,69

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1530
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TAirneAE DEGERLEME VE DANIGALANLIK A5

4.2 1ILGILi TAPU SiCiL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tekirdag Ili, Cerkezkéy Ilcesi Tapu Sicil Midiirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar lzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya
kisitlayici serhe rastlanmamustir.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
hiikiimleri Yatinnm Ortakhds
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve

piyasasi mevzuat cergevesinde Gayrimenkul

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kapakli Belde Belediyesi Imar Miidiirliijii'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
04.06.2007 tarih ve 130 sayili Belediye Meclis Karar ile onaylanan tasdik tarihli 1/1000
dlgekli revizyon uygulama imar plam kapsaminda kaldigi ve sahip olduklarn lejantlar ve

yapilasma sartlarinin ise tabloda belirtildigi sekilde olduklari 6grenilmistir.

SN S I PANIEL LEJANTI YAPILASMA SARTI

: 1544 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hygy : 30,50 m
2 1546 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Humgy : 30,50 m
3 1547 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hmgx : 30,50 m
4 1548 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hmsx : 30,50 m
> 1549 1 Konut Alam Emsal (E) : 1,15 f Aynk nizam / Hpay : 30,50 m
6 1549 3 Konut Alam Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hyae @ 30,50 m
7 1551 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hmgx : 30,50 m
8 1552 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hmgx : 30,50 m
9 1552 2 Arrt’ﬂ%ﬂ;&sm ==

10 1553 1 Konut Alam Emsal (E) : 1,15 f Aynk nizam / Hpax : 30,50 m
11 | 1554 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hupsx : 30,50 m
12 | 1555 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hma : 30,50 m
13 1556 1 Konut Alam Emsal (E) : 1,15 / Aynk nizam / Hpae : 30,50 m™
14 | 1557 1 Konut Alan Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hmsx : 30,50 m
15 1558 1 Konut Alani Emsal (E) : 1,15 / Ayrik nizam / Hpae : 30,50 m
16 1558 3 Ticaret Alani Emsal (E) : 1,20 / Ayrik nizam / Hqax: Serbest
17 1559 1 Konut Alam Emsal (E) : 1,15 f Aynk nizam / Hpex : 30,50 m

NOVA TD RAPORJNO: 2013/1530




SANI YN/ A

TafrnAT DEGERLEME VE DaNSMANLIE A5

Belediye yetkilileri ile yapilan goriismelerde, 1552 ada, 2 no'lu parsel (izerinde
halihazirda faal durumda olan bir antma tesisi bulundugu, bu tesisin belediye tarafindan
isletildigi ve miilkiyetinin Kapakh Belediyesi‘ne bedelli olarak devredilecedi 6grenilmistir.

imar durumu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakhd! portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alami; bodrum, asma, cekme ve cat katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
biitlin katlann igikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik clkmalar ve ic yiiksekligi
1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari
amac! olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullarilan bélim ve
katlar bu alana katimazlar. Kullamilabilen katlar deyiminden, konut, i yeri, e§lenme ve

dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrimak iizere
yapilan béliimler anlasilir.

NOVA TD RAPQR NO: 2013/1530 S
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin maliklerinin son iig yil igerisinde degismedigi ve
hukuki durumlarinda da herhangi bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin son (g yil icerisinde imar durumlarinda herhangi
bir degisiklik olmamistir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Parsellerin son {c¢ il icerisinde kadastral durumlarinda bir degisiklik olmadig
belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR|NO: 2013/1530
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Dederlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilcesi, Kapakli Beldesi'nde
TOKI Yildizkent Projesi‘nin 3.ve 4. Etabinin bitisiginde yer alan toplam 17 adet parseldir.
Parsellere ulasim, Cerkezkdy ilce merkezinden Saray istikametine devam eden vyol
takip edilerek saglanmaktadir,

Parseller, Cerkezkdy istikametinden Kapakli Beldesi girisinde yolun sol tarafinda
bulunan Yildizkent Konutlan 1. Etabinin yanindan sola dodru devam eden Gaziosmanpasa
Caddesi'nin (daha sonra Cumhuriyet Caddesi olarak devam etmektedir) sonunda TOKi
Yildizkent Projesi 3. ve 4. Etabinin bitisiginde (batisinda) yer almaktadiriar.

Parsellerin bitisidinde halihazirda insaati yeni tamamlanmis olan Yildizkent
Konutlan 3. ve 4. Etap blokiari, Dream City Evleri, Duru Kapakl Evleri gibi konut siteleri,
Yildizkent ilkégretim Okulu ile bos parseller yer almaktadir.

Tasinmazlar Cerkezkdy — Saray Otoyolu’na yaklasik 800 m, Kapakli Belediyesi'ne
1,5 km, Kapaklh Organize Sanayi Bélgesine 2 km, Cerkezkdy merkeze S5 km, Saray
merkeze 16 km, Tekirdag merkeze ise 75 km mesafededirler.

Konumlan, ulagim imkanlannin kolayhd ve gelismekte olan bir bolgede yer
almalan tasinmazlarin dederlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Kapakli Belediyesi simirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir,

Jpak

| T T Talll 1
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Rapora konu parseller ve yiizblcimleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA | ADA | PARSEL vyUzoLcOMO
NO NO NO (m?)

1 1544 1 7.643,27
2 1546 1 49.918,85
3 1547 1 41.409,11
4 1548 1 30.079,19
5 1549 1 12.431,24
& 1549 3 15.927,60
7 1551 1 26.561,86
] 1552 1 33,891,67
] 1552 2 4.603,44
10 1553 1 12.313,14
11 1554 1 18.557,90
12 1555 1 17.835,22
13 1556 1 15.602,98
14 1557 1 41,758,18
15 1558 1 23.327,48
16 1558 3 3.701,88
17 1559 1 15.672,68
TOPLAM | 371.235,69

o Tasinmazlarin kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral pafta (zerindeki incelemeler ve Kapakli Belde Belediyesi imar
MidarlGga yetkilileriyle yapilan gériismelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bdlgesel
olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlannin - tespiti  igin  ilgili Kadastro Mihendislii'ne basvurulmas

gerekmektedir.

Bolge engebeli ve az edimli bir arazi yapisina sahiptir.

Parsellerin simirlarim belirleyici herhangi bir isaret bulunmamaktadir.

TOKI Yildizkent Projesi 3. ve 4. Etabinin bitisiginde yer almaktadiriar.

Uzerlerinde yapilasmaya engel bir durum bulunmamaktadir.

Bdlgede altyapr tamdir.

¢ o o o O

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkOn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir®
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel ozellikleri,
buylkldkleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiinda en verimli kullanim
seceneklerinin 1552 ada 2 no'lu parselin (izerindeki tesisin mevcudiyetini korumasi, dider
parseller (izerinde ise “biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir konut sitesi insa
edilmesi” olacadl gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yilksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yihinda yasanan iki bldylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmast gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diglsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmacilarninin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektdrli 2004 yih basindan itibaren hizhh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamigtir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere biiylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayllmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.,

Gayrimenkul sektdérl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yaganan ufak caph ekonomik ve silyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artiglan gozilkse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin ilk yansinda ise
éngérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, ancak kentsel déniisiimiin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artisiar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi
TEKIRDAG iLi

Tarkiye'nin  Kuzeybatisinda,
Marmara Denizi'nin  kuzeyinde
tamami Trakya topraklannda yer
alan (g ilden biri, aynca Tirkiye'de
iki denize liyisi olan alti ilden
biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, giiney-
batidan  Canakkale, gineyden
Marmara Denizi ile cevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
kmfik bir kiyisi vardir. Ergene
Havzasi'min giiney kesimindeki en
biyik kent olan Tekirdag, Giney
Ergene yoresinden ve kuzeyden
gelen vyollann Marmara denizine
ulastiklan yerde, genis bir kérfezin
layisina kurulmustur.

Ylzdlclimb 6.313 km2'dir.

2011 yih adrese dayah niifus kayit sistemine gére niifusu 829.873 kisidir.

En énemli yukseltisini olusturan Tekir Daglan, Tekirdag kentinin 12 km giineyinde
Kumbag'dan bagslamaktadir. Gelibolu kistadina kadar bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En ylksek yeri Ganos (Isik) dadidir. Merkez ilce dahil olmak (izere 9 ilce, 9
bucak ve 257 kdyden olugmaktadir. Verimli topraklar ile bélge sanayisine sagladidi
hammadde katkisi, sahip olduu 4 adet OSB ve ASB'si, ulasim ve kaliteli isgiicii
imkanlan, hizla gelisen sinai yatinmlanyla bitin sektérlerde ilke ekonomisine katki
saglamaktadir,

Dodal kaynaklar acisindan sahip oldugu yiiksek kémiir, gaz ve yer alti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi agisindan Istanbul’a yakinhd ile ve ulasim acisindan hava ve
deniz limanlarini sanayi bolgelerine ve Avrupa'ya baglayan demiryolu adi ile nem arz
etmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bdlgesi, Gorlu Deri Organize Sanayi Bdlgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bdlgesi ile Corlu — Cerkezkéy bélgesinde yerlesen 1200'den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu ligesinde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Ilgesinde ise faaliyete gegmek (zere olan Organize Sanayi Bélgeleri
bulunmaktadir.

Yillik ortalama sicakhk 13,80C9, villik ortalama yadis miktan 583,3 mm ve ortalama
badil nem %76'dir.ilde toplam 30 adet Mesleki ve Teknik editim veren lise mevcut olup
yilda ortalama 3.000 mezun vermektedir. Namik Kemal Universitesine bagl 9 ilcede 9
tane meslek yiksek okulu bulunmaktadir.

14 \S
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Cerkezkby ilcesi

1 Nisan 1938'de Saray ilcesinden
aynilarak ayn bir ilge olmustur. Dogu ve
giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilgeleri ile glineybatida Gorlu flgesi, batida
Kirklareli'nin  Lileburgaz wve kuzeyde
Saray ilgeleri ile gevrilidir.

Ylzdlgimi 326 km?dir. 2012 il
adrese dayali nifus kayit sistemine gére
nifusu 188.712 kisidir.

idari yénden 8 mahalle (istasyon,
Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa,
Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih,
Baghk ve Yidinm Beyazit), 4 belde
(Karaadag, Kapakl, Velikdy ve Kizilpinar)
ve 5 koyden (Yanikadil, Pinarca,
Bahgeadil, Uzunhac ve  Karlikdy)
olusmaktadir.

Tekirdag il merkezine 56 km, Istanbula ise 110 km uzakliktadir. Toprakian Ergene
Havzasi'ndaki hafif engebeli dizliklerden olusur. Tekirdagin dogu kesiminde bulunan
Cerkezkdy yoresinde Yildiz Daglari’nin uzantilan ile arazi engebelidir, Tiim yerlesiminin
150 - 200 m altindaki kotlarda yer aldigi ve yiliksekge yerlerinde orman, tarim ve mera
alam olarak kullanildigi gérillmektedir.

Trakya ikliminin belirgin dzelliklerinin etkisi altundadir. Genel olarak yazlar sicak,
kiglar iik gecmektedir. Yérede zaman zaman soguk kuzey riizgarlan sicakhdgin diismesine
yol agmaktadir. Sicaklik yaz aylarinda 25 - 35, kis aylarinda +10, -8 dereceler arasinda
dedismektedir.

Corlu

Huratii

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlarn,
o Ulasim kolayhidi,
o Gelismekte olan bir bdlgede yer almalari,
o Parsellerin bir proje bitinlGginde dederlendirilmesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantailan,
o 1552 ada 2 parsel disindaki parsellerin mevcut imar durumlar,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:
o 1552 ada 2 no'lu parselin lkasith imar durumu.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Kapakli'da rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 8.200 m? ylzélctimld,
"Konut Alani” lejantina ve “8 kat” vyapilasma hakkina sahip parselin satis dederi
2.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 245,-TL)

Tigilisi / Unsal ingaat: 0533 100 20 43

2. Kapakli'da Yildizkent yakininda konumlu olan 14.500 m? yiizélcimlil, “Ticaret Alani”
lejantina ve “E:1,20" yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 5.075.000,-TL'dir.
(m? satis dederi 350,-TL) Emsal serefiyesi diistktir.

Iigilisi / Leon Gayrimenkul: 0 532 235 76 16

3. Kapakli'da rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan 2.250 m? yiizélctimli,
"Konut Alani” lejantina ve “E:1,90, 6 kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis
degeri 1.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 445,-TL)

Ilgilisi / Eren Gayrimenkul: 0 533 246 45 57

4. Kapakl'da rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan 1.581 m? yizdlciimli,
"Konut Alani” lejantina ve “Emsal(E): 1,90 ve Hpmsy: 18,50 m” yapilasma hakkina sahip
parselin satig dederi 650.000,-TL'dir. (m” satis dederi ~ 410,-TL)

Ilgilisi / Cavus Emlak: 0 532 174 90 59

5. Kapakli‘da Sadlik Ocadi'na yakin konumda yer alan 2.180 m? yiizélglimli, “Ticaret
Alami” lejantina ve "Hpya,: 15,50 m” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
1.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 460,-TL)
ilgilisi J/ Yildinm Gayrimenkul: 0212 479 42 42

Bolgedeki satista olan konutlar

1. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Kutupyildizi Bloklarimin ara katinda
yer alan 3+1, 85 m?2 kullanim alanl dairenin satis dederi 80.000,-TL'dir,
(m2 satis dederi ~ 840,-TL)
Tlgili: 0 212 577 07 55

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

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Cobanyildizi Bloklarinin 1. katinda
yer alan 3+1, 143 m2 kullanim alanl dairenin satis dederi 140.000,-TL dir.
(m?2 satis dederi ~ 980,-TL)
figili: 0532 543 06 35
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4. Taginmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Gines Bloklaninin 5. katinda yer
alan 3+1, 115 m2 kullanim alanh dairenin satis dederi 107.000,-TL'dir.
(m2 sabis degeri ~ 930,-TL)
flgili: 0 532 463 63 53

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Cobanyildizi Bloklarinin 3. katinda
yer alan 3+1, 143 m2 kullamm alanh dairenin satis dederi 125.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 875,-TL)
Iigili: 0 282 726 04 65

6. Dremacity Projesi'nde konumlu bir blokta yer alan 209 m? kullanim alanina sahip 3+1
dubleks daire 231.500,-TL bedelle satiliktir. (m2 satis dederi ~ 1.110,-TL)
ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

Bolgedeki satista olan ticari initeler

1. Kapakli'da konumlu olan yeni binanin zemin katindaki 30 m2 kullanim alanh diikkanin
satis degeri 60.000,-TL'dir. (m?2 satis dederi 2.000,-TL)
Iigili / Dilek Emlak: 0 538 723 23 27

2. Kapakl'da konumiu olan yeni binanin zemin katindaki 58 m2 kullamim alanh diikkanin
satis degeri 110.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 1.895,-TL)
Tigili / Yiltas insaat: 0 282 725 10 40

3. Kapakli'da konumlu olan yeni binamin zemin katindaki 60 m2 kullamim alanh dilkkanin
satis degeri 110.000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 1,835,-TL)
Tigili / Yiltas Insaat: 0 282 725 10 40

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde, emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yakiasinm yontemleri kullamilir. Bu yéntemierin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gergekiestirilerek hesaplanir. '
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Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattiGi degerin (gelir akislari) bugtlinki dederlerinin toplamina esit
olacagim 6ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oninde bulunduran islemleri igerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde yukarida bahsedilen; emsal
karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir.
Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tespiti icin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle destekienmelidir.

1552 ada 2 no'lu parselin gerektidinde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel
karsiidi kamulagtinlacadi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna
gidilmis ve tasinmazin bu imar durumundaki dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne
esas 2013 yil rayig bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklagim olacadi gériis ve
kanaatine varilmigtir. Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayi¢ bedeli, pazar disi
deder olarak da tanimlanabilir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastirlmus, emlak pazannmin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gorisllmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmustir,
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8.1.1 EMSAL ANALIZi

Piyasa bilgileri béliminde yer alan konut imarfi emsallerin m? birim degerleri 245 -
445,-TL araliginda ticari imarll emsallerin m? birim degerlerinin ise 350 - 460,-TL
araliinda oldugu gérilimektedir. Satis bedelleri (zerinden pazarlik payinin da olacadi
gorlglyle ortalama referans degerinin konut imarh parseller icin yaklasik 250,-TL ticari
imarl parsel icin ise 425,-TL mertebesinde olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlarina, blyikliklerine ve imar durumlan ile
yapllasma haklanina gére parsellerin m?® birim dederleri referans dedere gbre
235 - 250,-TL araliginda olarak takdir edilmigtir., Ayrica rapor konusu parsellerden 1552
ada, 2 no'lu parsel (antma alani) icin KOP parseli oldugundan vergi dederi takdir
edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin donemde pazara gikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra rapora konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytkllk, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, emlak pazannin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gériigilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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Ulasilan Sonug

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, blyUkltGkleri, fiziksel &zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri ile 1552 ada 2 no'lu parselin
pazar digi (vergi dederi) asagida tablo halinde listelenmistir.

= YUVARLATILMIS
apano | PARSEL | vizoigomp | M BIRIM TOPLAM PAZAR |  AYLIKm® KIRA
(") | " pe&ericrL) DEGERI (TL)
(BiLGi iCiNDIR) (*)
1544 1 7.643,27 250 1.910.000 1,04
1546 1 49,918,85 250 12.480.000 1,04
1547 1 41.409,11 240 9,940,000 1,00
1548 1 30.079,19 250 7.520.000 1,04
1549 1 12.431,24 240 2.985.000 1,04
1549 3 15.927,60 250 3.980.000 1,04
1551 1 26.561,86 250 6.640.000 1,04
1552 1 33.891,67 250 8.475.000 1,04
1552 2 4,603,44 185,15 852.000 0,77
1553 1 12.313,14 250 3.080.000 1,04
1554 1 18.557,90 240 4.455.000 1,00
1555 1 17.835,22 240 4.280.000 1,00
1556 1 15.602,98 240 3.745.000 1,00
1557 1 41.758,18 240 10.020.000 1,00
1558 1 23.327,48 240 5.600.000 1,00
1558 3 3.701,88 425 1.575.000 1,77
1559 1 15.672,68 240 3.760.000 1,00
TOPLAM 91.297.000

(*) Bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalannda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kirahk bir arsa bulunamarmistr.
Taginmazlann aylk m? kira degerlerinin tespitinde bu gibl 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73.maddesi "Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir, Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi deerinin % 5'idir.” hilkmiin( tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tamimlanmigtir. Buradan hareketle taginmazlann aylik m? kira dederi; “m? rayig
bedel x 0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

' A
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ANOVA

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1552 ada 2 no'lu parsel KOP (Kamu Ortaklik
Payi) parseli olduundan soz konusu parselin dederlemesinde gelir indirgeme yéntemi
kullamlamarmstir.

Bu nedenle raporun bu btliminde yalnizca konut ve ticaret imarli parseller igin
gelir indirgeme yontemi kullamlmistir,

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Alumlan yéntemiyle (INA) hesaplanan buginkil finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkil finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asa&jidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederlemeye konu konut imarli toplam 15 adet parsel 1 adet de ticari imarli parsel
bulunmaktadir. Bu parsellerin yapilasma sartlarina gbre sahip olacaklan emsale dahil
kapal alanlan ve toplam ingaat alanlar asadida tablo halinde listelenmistir,

KONUT IMARLI PARSELLER
- YAKLASIK YAKLASIK YAKLASIK
ADA | PARSEL | YUZOLCUMO | YAPILASMA | EMSALE DAHIL TOPLAM TOPLAM
NO NO (m?) SARTI KAPALI ALAN INSAAT SATILABILIR
(m?2) ALANI (m?) ALAN (m?)
1544 1 7.643,27 Emsal (E) : 1,15 8.790 11.425 10.110
1546 1 49.918,85 Emsal (E) : 1,15 57.405 74.625 66.015
1547 1 41.409,11 Emsal (E) : 1,15 47.620 61.905 54.765
1548 1 30.079,19 | Egmsal (E) : 1,15 34.590 44,965 39.780
1549 1 12.431,24 Emsal (E) : 1,15 14,295 18.585 16.440
1549 3 15.927,60 Emsal (E) : 1,15 18.315 23.810 21.060
1551 1 26.561,86 Emsal (E) : 1,15 30.545 39.710 35.130
1552 1 33.891,67 Emsal (E) : 1,15 38.975 50.670 44.820
1553 1 12.313,14 Emsal (E) : 1,15 14,160 18.410 16.285
i h i Emsal (E) : 1,15 21.340 27.740 24.540
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1555 t 17.835,22 Emsal (E) : 1,15 20.510 26.665 23.590
1556 1 15.602,98 Emsal (E) : 1,15 17.945 23.330 20.640
1557 1 41.758,18 Emsal (E) : 1,15 48.020 62.425 55.225
1558 1 23.327,48 Emsal (E) : 1,15 26.825 34.875 30.850
1559 1 15.672,68 Emsal (E) : 1,15 18.025 23.435 20.730

TOPLAM 417.360 542,575 479.980

TiCARI IMARLI PARSEL

1558 3 3.701,88 Emsal (E) : 1,20 4.445 5.780 5.110

Konut ve ticaret bloklanmin ortak insaat alanlannin maksimum da tutularak
uygulama yapilacadi gorisindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut
bioklarinin ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30°u kadar olacadr varsayilmistir.
Ortak alanlar olarak cati piyesi, i1siklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, sifinak, kapic
dairesi ve su deposu yapilacad: kabul edilmistir.

Benzer projelerde vyapilan incelemelerde; alanlann satilirken bloklarin ortak
alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlaninin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandigi gérilimistiir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
brit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin (zerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut ve ticaret
Unitelerini barindiran karma bir proje gelistirilecektir,

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullarirmstir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
gilincel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani (Konut + Ticaret) 548.355 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklanin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve

Sehircilik Bakanlidi'mn 2012 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A olan

yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir.

insaatin Gerceklesme Oram: :

Proje ingaatiun willara gore dagiimlart asadidaki oranlar ile gergeklesecedi

varsayilmistir,

2013 | 2014 2015
Satis orani % 45 % 35 % 20

www.navatd.com
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s Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badl olarak %
9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlanimin kullamimasi makul gériinmektedir, Bu
taginmazlar icin iskonto orami 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet deder
317.691.392,-TL (~ 317.690.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

» Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlannin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacag) varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine gére proje blinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m? satis dederinin 950,-TL mertebesinde, ticaret alanlaninin ise
1.750,-TL mertebesinde olacag: kabul edilmistir.

- m?2 basina satis dederinin 2014 ve 2015 wyillan igin yilik % 7 kadar artacad
ongorilmustdr.

- Proje biinyesindeki satilabilir briit konut alani 479.980 m?, satilabilir briit ticaret

alani ise 5.110 m*dir.

= Satislarin Gergceklesme Orani :
Satiglarin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015 I
Satis orani % 45 % 30 % 25 |
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e Iskonto Orami Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlari belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine baglh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarimn kullaniimasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatimin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin  finansal  dederi
443.457.552,~TL (~ 443.460.000,-TL) olarak bulunmustur,

indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug :

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
bugtinkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglink{ toplam 443.460.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 317.690.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI l 125.770.000
NOVA TD[RAPOR NO: 2013/1530
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gdre ulagilan arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir, Tabloda yer alan dederler sadece konut ve ticaret alani lejantina sahip
parseller icin hesaplanmigtir. 1552 ada 2 parsel KOP parseli olmasi nedeniyle deger
takdirinde 2012 yili emlak rayici dikkate alinmistir. Bu nedenle gelir indirgeme y&ntemi
bu parsel igin kullanilmamustir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulagilan pazar dederi
degeri (TL) (TL)
90.445.000 125.770.000

Gorilecedi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin giindmiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu y6ntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tagididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gbrilmistir.

Bu goristen hareketle rapora konu konut ve ticari imarli parsellerin nihai toplam
pazar degeri icin 90.445.000,-TL takdir edilmistir. (Bu dedere ilave olarak 1552 ada 2
parselin 2013 yili vergi degeri de eklenecektir)
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Ozet olarak emsal karsilastirma yintemi ile takdir edilen degerler:

YUVARLATILM
apano | PARSEL | vizBLcimO D’;‘;;F“ TOPLAM pAZAR |  AYLIKm’ KiRA
(ML) | " pe&eri(TL) DEGERI (TL)
(BiLGi ICINDIR) (*)
1544 1 7.643,27 250 1.910.000 1,04
1546 1 49,918,85 250 12.480.000 1,04
1547 1 41.409,11 240 9.940.000 1,00
1548 1 30.079,19 250 7.520.000 1,04
1549 1 12.431,24 240 2.985.000 1,04
1549 3 15.927,60 250 3.980.000 1,04
1551 1 26.561,86 250 6.640.000 1,04
1552 1 33.891,67 250 8.475.000 1,04
1552 2 4.603,44 185,15 852.000 0,77
1553 1 12.313,14 250 3.080.000 1,04
1554 1 18.557,90 240 4.455.000 1,00
1555 1 17.835,22 240 4.280.000 1,00
1556 1 15.602,98 240 3.745.000 1,00
1557 1 41.758,18 240 10.020.000 1,00
1558 1 23.327,48 240 5.600.000 1,00
1558 3 3.701,88 425 1.575.000 1,77
1559 1 15.672,68 240 3.760.000 1,00
TOPLAM 91.297.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 12 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 15 Kasim 2012

Rapor No ¢ 031 -2012/1777

Raporu Hazirlayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

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

Pazar Dederi + 91.235.000,-TL (TUm parsellerin toplam dederi)
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TASHMAT DEGERLEME VT DANISMANIE & %

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glnimuz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar degeri (1552
ada 2 no'lu parselin pazar disi dederi) igin;

91.297.000,-TL (Doksanbirmilyonikiylizdoksanyedibin Turk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.
(91.297.000,-TL + 1,8170 TL/USD (*) = 50.246.000,-USD)
(91.297.000,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 39.268.000,-EURO)
(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8170 TL ve 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 107.730.460,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortakhi§i portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Mart 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Onur: KAYMAKBAYRAKTAR f.Sernih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

ki:
INA tablolan
Uydu goriindsleri
Fotograflar
Tapu suretleri ve takyidat yazilan
Imar durumu yazisi
Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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