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TASIMMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIE A.5

YONETICI OzZETi

Dederiemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sdzlesmesi Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
21 Mart 2013

Tam miilkiyet

27 Mart 2013

25 Nisan 2013

031 - 2013/1699

Esentepe Mahallesi, Adnan Dogu Caddesi,

Emlak Bankasi Konutlari, 1474 ada, 1 no'lu parsel,
A Blok, 2. Giris, Kat: 16, Daire: 65

Gorlu / TEKIRDAG

Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi, Kazimiye Mahallesi,
Dedirmenkéy Yolunda Mevkii, 1474 ada 1 no'lu
parsel (zerinde kayith Sekiz Adet Yirmi Kath ve
Ondért Adet Onbir Kath Kargir Apartman
niteligindeki ana gayrimenkul blinyesindeki A-2
Blok, 65 no'lu bagimsiz bélim

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 2,00 ve Bina Yiiksekligi (Hmax): Serbest

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen bagimsiz
bélimiin pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER

Tasinmazin Toplam Pazar Dederi

75.000,-TL 41.000,-UsSD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani

SPK Lisansh D&_ﬁerlema Uzmam

Tayfun KURU

Mehmet AYIKDIR

(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayih “"Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde haziflanmistir.
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FAGIRKIAT ECEFLERID VY Daserpatasaln &4

i. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

. Corlu Emlak Bankasi Konutlan
DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | biinyesindeki 1 adet bagimsiz bdlimun

H#,‘ e ;,,.ni'

e LR LYY
" u"}l I

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.5.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 25 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Tekirdag 1li, Corlu Tlgesi, Kazimiye
Mahallesi, Degirmenkdy Yolunda Mevkii,
1474 ada 1 no'lu parsel lzerinde kayith
Sekiz Adet Yirmi Kath ve Ondért Adet
Onbir Kath Kargir Apartman niteligindeki
ana gayrimenkul biinyesindeki A-2 Blok,
65 no'lu bagimsiz bélim

Konut olarak kullamlmaktadir.
Tasinmazin satisi gerceklesmis olup
henliz tapu devri yapiimamstir.

. | Konut Alani,
iMAR DURUMU * | Emsal (E): 2,00 ve Hpay:

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

PAZAR DEGERI
(KDV Haricg)
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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, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yirdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlann  dizenlemek, analiz ve (fizibilite
calismalarim sunmak ve problemli durumlarda
gdriis raporu vermektir.

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO r 777424
KURULUSUN yAVINLAND_IéI_

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka ack
) anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
UL
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

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

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin thrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hiikkimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Deferleme Raporiarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme
raporudur. Tarafirmza  misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cgergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldigumiz iicret, miisterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmustir,
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

SAHiBi :
IL
ILCESI :
MAHALLESI :
MEVKIi
PAFTA NO :
ADA NO
PARSEL NO :

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI :

PARSEL YUzOLCcUMU

BAGIMSIZ BOLUMUN
NITELIGI :

ARSA PAYI
BLOK NO :
KAT NO

BAGIMSIZ BOLUM NO
YEVMIYE NO :
CiLT NO

SAYFA NO :
TAPU TARIHI g

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Tekirdad

Corlu

Kazimiye

Degirmenkoy Yolunda

1474

1

Sekiz Adet Yirmi Kath ve Ondort Adet Onbir Kath Kargir
Apartman (*)

65.682 m?

Mesken
124/131448 (*)
A-2

16

65

7786

11

1006
01.12.1993

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
(**) Tasinmazin 124/131448 arsa payina isabet eden alan 61,96 m2'dir.

4,1 ILGIiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tekirdag ili, Corlu llcesi Tapu Sicil Midirligi'niin 26.03.2013 tarihli takyidath
tapu kayit belgesine gbre rapora konu tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici serhe rastlanmamis olup asadidaki not yer almaktadir.

Serhler Boliimii:

o TEK Lehine 699,56 m* kisminda 99 yilhdgina intifa hakki. (25.11.1993 tarih ve

7688 yevmiye no ile)

Not: TEK lehine konulmus olan kira serhi rutin uygulama olup tasinmazin dederi lizerinde
olumsuz bir etkisi yoktur,

7
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TASYAANT DIEGERTILSE Y OULTSAYARILIE A %

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasas:
mevzuati hiikiimleri gercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: portfiyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve
kanaatindeyiz.

4.2 iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Corlu Belediyesi Imar Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
Uzerinde bulundudu parselin “Konut Alami” igerisinde kaldigi ve yerinin dodru oldugu
tespit edilmistir.

Yapilasma sartlan ve plan notlar asagidaki sekildedir.

¢ Emsal (E) : 2,00 (*)
¢ Bina yiiksekligi (hmay) : Serbest

Rapor konusu tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki
tespitte bulunulmustur.
o 19.03.1991 tarih ve 2-31 sayili Yapi Ruhsati ve bu ruhsata istinaden alinmis
olan 19.10.1993 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur,

Imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cgergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal cikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin 1gikhklar gikbiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve ic yiikseklidy,
1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katiimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak {izere yapilan bolimler anlagilir.

4.3 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAK] DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son ii¢ yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadig: belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumlarinda son (¢ yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIzIKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Tekirdag ili, Corlu Ilcesi, Esentepe Mahallesi, Emlak
Bankasi Konutlan bilinyesinde 1474 ada 1 no’lu parsel (izerindeki A-2 Blok'un 16. normal

katinda yer alan 65 no'lu bagimsiz bélimdiir.

Halihazirda tasinmazin satis sdzlesmesi vyapilmis olup tapu deviri henlz

gergeklesmemistir.

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu projenin yakin gevresinde Lilyum Evleri,
Yasam Evleri, Semilyon Konaklar, Altay Sitesi gibi konut projeleri; Orion Alisveris Merkezi
ve Kipa Alisveris Merkezi yer almaktadir.

Tasinmaz Orion AVM'ye 500 m mesafede ve Corlu Cevre Yolu'nun bitisiginde

konumludur,

Konumu, ulasim rahatlidi, sosyal ve teknik altyapisi olan bir bélgede yer almasi
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Corlu Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

L‘__.r ¥ T e D I"IIIJ (15T E whesjy
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5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLER]

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : Aynk (Blok)
YAPININ YASI  : ~20

KAT ADEDI : A-2 Blok; 20 kath (1 bodrum + zemin kat + 18 normal kat)
BRUT ALAN : 143 m? (*)
ELEKTRIK : Sebeke

Su ! Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Meveut

ISITMA SISTEMI : Merkezi
ASANSOR : Mevcut
JENERATOR : Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi
CATI KAPLAMASI : Teras tipi

PARK YERI : Mevcut

(*) Alan bilgisi taginmazlara ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S. firmasindan temin
edilen bagimsiz béliim listelerinden alinmigtir. Taginmaz projesine uygun olarak insa edilmistir.

Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmaz; A-2 Blok'un 16. normal katinda yer alan 65 badimsiz
bélim numaral dairedir.

Rapora konu taginmaz briit 143 m? kullanim alanina sahiptir. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan taginmaza ait anahtar (mevcut kullanicisina ulasilamadigindan) temin
edilememis tiim tespitler disandan fakat yerinde ve mimari proje (izerinden yapilmistir.

Taginmaz mimari projesine gére antre - koridor, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo,
wc ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gtre en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazin, konumu, bilyiklGgi, fiziksel ézellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullamm segenedinin mevcut kullanim secenedi olan "konut"
olacag: goriis 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, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda vasanan iki blylk depremin de etkisiyle TUrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek Olkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disugler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sdrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 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
tizere biyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimin hizhh artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimn son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan gézlikse de genel gériniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ayi igin
ise ©Ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecegi, ancak kentsel

doniisimin hizlanabilecegi bdlgelerde proje bazli artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

TEKIRDAG ILI

Turkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara  Denizi'nin  kuzeyinde
tamami Trakya topraklarinda yer
alan (g ilden biri, aynica Tilrkiye'de
iki denize lkiyisi olan alti ilden
biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, giiney-
batidan  Canakkale, giineyden
Marmara Denizi ile cgevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
km'lik bir kiyisi vardir. Ergene
Havzasi'nin glney kesimindeki en
biiydk kent olan Tekirdag, Giiney
Ergene yoresinden wve kuzeyden
gelen vyollarnn Marmara denizine
ulastiklan yerde, genis bir kdrfezin
kiyisina kurulmustur.,

Yiizélgimi 6.313 km?2'dir.

2011 yili adrese dayal niifus kayit sistemine gére nifusu 829.873 kisidir.

En dnemli yiikseltisini olusturan Tekir Daglari, Tekirdag kentinin 12 km giineyinde
Kumbag'dan baslamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir swra halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yliksek yeri Ganos (Isik) dagidir. Merkez ilge dahil olmak lzere 9 ilce, 9
bucak ve 257 kdyden olusmaktadir. Verimli topraklan ile bdlge sanayisine sagladig
hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet OSB ve ASB’si, ulasim ve kaliteli isglici
imkanlan, hizla gelisen sinai yatinmlariyla bitin sektérlerde (lke ekonomisine katki
saglamaktadir.

Dogal kaynaklar agisindan sahip oldugu yiiksek kémdar, gaz ve yer alti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi agisindan Istanbula yakinh& ile ve ulasim acisindan hava ve
deniz limanlarini sanayi bolgelerine ve Avrupa'’ya badlayan demiryolu adi ile énem
arzetmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bdlgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ile Corlu — Cerkezkoy bolgesinde yerlesen 1200°den fazla
sanayl kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu Iigesinde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Ilcesinde ise faaliyete gecmek {izere olan Organize Sanayi Bolgeleri
bulunmaktadir,
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Corlu ilgesi

Corlu'nun  cografi konumu
dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda
bir koprii) ozellikle sanayinin bu
ilceye akin etmesine yol agmistir.
Istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber
Tiurkiye sanayisinde oOnemli vyer
almaktadir. Hatta Bursa'dan daha
gelismis ve verimli sanayiye sahiptir.
Bundan 10 yil éncesinde sakin bir ilge
olan Corlu su an tam anlamiyla bir
sanayi kenti gérindmind almistir,
Bunun sonucu olarak gé¢ artmis ve
nifis yogunlugu hat safhaya
gikmigtir.

Tirk Hava Yollart kurulusu olan Anadolulet'in Corlu Havaalam Ankara-Gorlu
seferlerine basglamistir. Trakya'yr Anadolu'ya havayolu ile badlayan ilk ve tek havaalani
pisti Corlu'da bulunmaktadir,

Ayrica Corlu Havaalani, uluslararasi inis wve kalkis ehliyeti olan ender
havaalanlarindan biridir. Kargo trafigi bu havaalanina verilmistir. Atatliirk Havalimam'nin
artan trafigini azaltmak amaa ile bazi yurtdisi uguslarin Gorlu Havalimani'na kaydinimasi
diisiintlen bir konudur,

D-100 Edirne-Istanbul Karayolu iizerine kurulmus olan ilce, Karayolu ile badl
bulundugu Tekirdag'a 39 km., istanbul’a 100 km., Edirne'ye ise 120 km. mesafededir.

Corlu’ya Karayolu, Demiryolu ve ilge merkezine 15 km mesafede bulunan Havayolu
ile kolaylikla ulasilmaktadir.

Corlu, Tekirdag iline bagh ilgedir. Istanbul'dan sonra Tirkiye Trakyasi'ndaki en
biiylk ikinci yerlesim yeridir.

Corlu, Tlrkiye'nin kuzeybati (Trakya) bolgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30
saniye dogu boylami ile 27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasindadir.

Kirklareli, F-19 - ¢1, 1/25.000 dlcekli pafta (zerinde yer almaktadir. Corlu'nun,
denizden yiiksekligi 150-180 m arasindadir. Corlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin
merkezi bir yerinde bulunmaktadir.
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Kuzeyden Kirklareli'nin Lileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in Saray ve Cerkezkoy ilgeleri,
dodgudan Istanbul'un Silivri ilcesi, batidan Tekirda§ Merkez ve Muratl ilceleri, glineyden
Marmara Eredlisi ilcesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir.

Iige rakimi 183 m'dir.

Il merkezine 37 km uzaklikta olan ilgenin yiizélciimii 949 km2'dir.

flce niifusu 2011 yilina gére 215.293'diir.

Bayindirhik ve Iskan Bakanhdi'min 18.04.1996 tarihli "Tiirkiye Deprem Bélgeleri
Haritasi"na gére Corlu 3. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

Corlu; 20 mahalle, 5 kasaba, (17) kdyden ibarettir. Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gore TUIK tarafindan 2012 yili sonu itibariyle agiklanan verilere gére toplam
nufusu 273.362 Kisidir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim kolayhdi,

o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

o Teknik altyaps,

o Site iginde konumilu olmasi,

o Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,

o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:
o Eski bir binada konumilu olmasi.
6.4 PIYASA ARASTIRMASI
1. Tasinmazla ayn sitede konumlu 5. katta yer alan 3+1, 143 m? kullamm alanh
dairenin satis dederi 92.500,-TL‘dir. (m? satis degeri ~ 645,-TL)
Tlgilisi / Muammer COSKUN:0544 293 06 61
2. Tasinmazla ayni sitede konumlu 18. katta yer alan 3+1, 143 m? kullanim alani

dairenin satis dederi 75.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 525,-TL)
ilgilisi / Emre TIRISOGLU:0543 378 83 53
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3. Tasinmaza yakin sitede konumlu 3+1, 120 m* kullanim alanli dairenin satis dederi
95.000,-TL'dir. (m® satis dederi ~ 790,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0544 687 18 34

4. Tasinmazla ayni sitede konumlu 15. katta yer alan 3+1, 143 m? kullanim alanl
dairenin aylik kira bedel 450,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 3,15,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0530 975 17 81

5. Tasinmaza yakin sitede konumlu 2+1, 106 m® kullanim alanli dairenin aylik kira
bedeli 650,-TL'dir. (aylik m? kira dederi ~ 6,15 ,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0532 554 89 77

6. Tasinmaza yakin sitede konumlu, 1. katta, 3+1 140 m? kullanim alanh dairenin ayhk

kira bedeli 550,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 3,95 ,-TL)
ilgilisi / Bekir ©Z: 0532 617 75 05
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasirm yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu miilk fiyatlarimi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglar) buglnki degerlerinin toplamina esit
olacagim 6ngbériir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
dninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullaniimistir, Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payi
hesabinda farkh hesaplarin kullamimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman gok sadlikh sonuclar
vermedidi igin tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet vyaklasimi yéntemi

kullamlmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m? birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyUklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinimis, emlak pazarnmn giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriustlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Piyasa bilgileri bélimiinde satilik olan taginmazlarin ortalama m” satis degeri 655,-
TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacagi goriisiiyle rapor
konusu tasinmazin kullanim alanina ve tipine gore ortalama birim dederinin 525,-TL
mertebesinde olacagi géris ve kanaatindeyiz. Tasinmazin igerisinin gériilememesi
nedeniyle giivenli tarafta kalinarak m? birim dederi belirlenmistir,

- Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
degderleri ise yaklasik 4,40,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazin da
ortalama m’ kira degerinin 3,-TL mertebesinde olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
Tasinmazin icerisinin gériilememesi nedeniyle glivenli tarafta kalinarak m?® birim
degeri belirlenmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin giinimiz kosullarindaki arsa pay! dahil toplam pazar degeri icin takdir olunan

deger asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT . o YUVARLATILMIS
BLOK NO ggﬁrj:s!:g KULLANIM F[',AEEE‘R';IG}_';‘ PAZAR DEGERI
ALANI (m?) (TL)
A-2 65 143 525 75.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk degerleme, iki ayrn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu” denilen ve
mulkun belli bir siire icerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmei acgisindan, gelir
treten milkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastinlabilir miilklerin satis fiyatlaryla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandidr kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldidi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi 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 Dederi'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orami (kapital
orani) ortalama yaklasik % 6,90dir (*). (yaklasik 175 ay)

BAGIMSIZ BRUT AYLIK KIRA | YUVARLATILMIS
BLOK NO BSLUM NO KULLANIM BIRIM AYLIK KirRA
ALANI (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)

A-2 65 143 3,25 465

465,-TL x 12 ay = 5.580,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 1 adet bagimsiz bolimtin pazar dederi;
% 6,90 = 5.580,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi

Tasinmazin Pazar Degeri = 80.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 175 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmiistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar icin kapital oram (175 ay / 12 = 114,58 yil; 1/14,58 vyil=) % 6,90
olarak hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargilastirma 75.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 80.000,-TL

Iki ydntemle ulasilan degerler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira dederleri dediskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile bulunan
deger her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu gdrusten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gériilmstiir.

Buna gbre rapor konusu bagimsiz bolimiin pazar degeri 75.000,-TL olarak takdir
edilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde ve fakat disarindan yapilan
incelemelerinde konumuna, biyilklikligine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelesine ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalanna gére arsa pay dahil pazar degeri igin;

75.000,-TL (Yediylizotuzbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(75.000,-TL + 1,8172 TL/USD (*) = 41.000,-USD)
(75.000,-TL + 2,3594 TL/EURO (*) = 32.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8172 TL ve 1,-EURO = 2,3594 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar dederi 75.750,-TL'dir. Bilindi§i (izere KDV orani net 150
m?*den kiiglik konutlar icin % 1, ticari iiniteler ve net 150 m?'den biiyiik konutlar igin ise
% 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinrnm Ortakhidi portfoyiinde  hiikiimleri
cercevesinde "bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gorias
ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir vé Bdlge Plancis Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmam SPK Lisansh Degderleme Uzmani

Eki:
e Uydu gdrinisleri
» Fotograflar
= Takyidat yazisi
= Yapi kullanma izin belgesi
« Raporu hazirlayanlan tanitic! bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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