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Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu
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Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013
Tam milkiyet

. 26 Mart 2013

03 Nisan 2013
031 - 2013/1503

Emlak Konut Yildizkent Evleri, Kapakli Beldesi,

: Inéni Mahallesi, 192 adet bagimsiz bélim,

Gerkezkdy / TEKIRDAG

Tekirdag 1li, Cerkezkéy Ilgesi, Kapaklh Kéyii, 335

: ada 1 parsel ve 336 ada 1 parsel iizerinde kayitl

192 adet bagimsiz bélim

Rapor konusu 192 adet badimsiz bélimin

: tamaminin satis sbdzlesmeleri yapilmis olup tapu

devirleri heniiz gergeklesmemistir.

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 1,15 ve Bina yiiksekli§i (hmas): 30,50 m

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 192 adet
bagimsiz bélimin pazar degerlerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanrmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi 16.491.800,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerlarna Uzmam

Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda
yer alan “"Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde haziflanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

o2 o= o Emlak Konut Yildizkent 3. Etap Evleri
DEGERLEME KONUSU isiN ismi :| 192 adet badimsiz bolimin pazar
dederinin tespiti
[ w

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 03 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Tekirdag 1li, Cerkezkdy Ilcesi, Kapakl
g . . | Kby, 335 ada 1 parsel ve 336 ada 1
TAPU BILGILERY " | parsel (zerinde kayith 192 adet
bagimsiz bdlim

Rapor konusu 192 adet badimsiz
bélimiin tamaminin satis sozlesmeleri

MEVCUT DURUM ; yapilmis olup tapu devirleri heniiz
gercgeklesmemistir.
Konut Alam

iMAR DURUMU : | Ayrik Nizam, Emsal (E): 1,15 ve
Hmax: 30,50 m

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

16.491.800,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Zimrit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO :+90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU : Yilrdrlidkteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi

ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar Ille
menkullerin  yerinde tespiti wve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tam
raporlart  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
gorils raporu vermektir,

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1777424

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 Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

MNot-2 : Sirkete, Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MOUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

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

TELEFON NO :0 (216) 5791515

ODENMiS SERMAYESI :2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI t % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklanna iliskin dizenlemelerinde yazih amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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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
dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

Bir mdlkdn, istekli alica ve istekli satic arasinda, taraflanin 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 dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann wvarhd

pesinen kabul edilmistir,

- Al ve satia makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami fayday sagdlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire tamnmstir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar (zerinden gerceklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “"Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza mdsteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadr.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan 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 Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonucglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarnimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (cret, misterinin amaac
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarnin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki edgitim sartlarnna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gérev alanlarnin dederlemesi yapilan mualklerin veri ve tlrl konusunda daha
tnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir,
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Kat milkiyetine gecilmistir. Dederleme konusu 192 adet bagimsiz bélimin tamaminin
satis stzlesmeleri yapilmis fakat tapu devri heniiz yapilmamistir. Bu bagimsiz bélimlerin
listeleri ayr ayn tablolarda sunulmustur,

335 ada 1 no'lu parsel lizerindeki bagimsiz béliimler

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.
iLi : Tekirdag
iLcESI : Cerkezkdy
KOYU : Kapakli
ADA NO : 335
PARSEL NO 11
ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI : Alti Adet Kargir Apartman ve Arsasi (*)
ARSA ALANI : 21.120 m2
BAGIMSIZ BOLUM
NITELiIGE : Mesken (Dederlemeye konu tim badimsiz bélimler)
SIRA | BLOK BAG. — YEVMIVE | TAPU
NO NO KAT NO Bc:.gn NITELIGI ARSA PAYI NO TAREME
1 AO1 ZEMIN 1 DAIRE 40/11267 7626 28.07.2006
2 AD1 ZEMIN 2 DAIRE 39/11267 7626 28.07.2006
3 AO1 1. KAT 5 DAIRE 42/11267 7626 28.07.2006
4 AD1 1. KAT 6 DAIRE 41/11267 7626 28.07.2006
5 A01 1. KAT 8 DAIRE 43/11267 7626 28.07.2006
[ AD1 2. KAT 9 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
7 A01 2. KAT 11 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
8 A0l 2. KAT 12 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
9 AD1 3. KAT 13 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
10 AO1 3. KAT 14 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
11 AD1 3. KAT 15 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
12 AD1 3. KAT 16 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
13 A01 4. KAT 18 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
14 A0l 4. KAT 19 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
15 AO1 4. KAT 20 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
16 AD1 5. KAT 22 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
17 AD1 5. KAT 23 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
18 AD1 5. KAT 24 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
19 A1 6. KAT 27 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
20 AO1 6. KAT 28 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
21 A01 7. KAT 29 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
22 AD1 |} 7.KAT 32 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
7
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23 AO1 8. KAT 34 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
24 AO1 B. KAT 35 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
25 AD1 8. KAT 36 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
26 AD1 9. KAT 37 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
27 A01 9. KAT 40 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
28 AQ2 ZEMIN 1 DAIRE 40/11267 7626 28.07.2006
29 AD2 ZEMIN 2 DAIRE 39/11267 7626 28.07.2006
30 AO2Z ZEMIN 3 DAIRE 40/11267 7626 28.07.2006
31 AD2 1. KAT 6 DAIRE 41/11267 7626 28.07.2006
32 AD2 1. KAT 8 DAIRE 43/11267 7626 28.07.2006
33 A02 2. KAT 10 DAIRE 43/11267 7626 28.07.2006
34 AD2 3. KAT 13 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
35 A02 3. KAT 14 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
36 AD2 3. KAT 15 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
37 AD2 4. KAT 19 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
38 AO2 4. KAT 20 DAIRE 46/11267 7626 28.07.2006
39 A02 5. KAT 22 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
40 AO2 5. KAT 23 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
41 AD2 6. KAT 26 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
42 AD2 6. KAT 27 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
43 AD2 7. KAT 29 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
44 AQ2 7. KAT 31 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
45 A02 8. KAT 33 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
46 AD2 8. KAT 35 DAIRE 45/11267 7626 28.07.2006
47 AD2 9. KAT 38 DAIRE 43/11267 7626 28.07.2006
48 AD2 9. KAT 39 DAIRE 44/11267 7626 28.07.2006
49 BO1 ZEMIN 1 DAIRE 49/11267 7626 28.07.2006
50 BO1 ZEMIN 2 DAIRE 47/11267 7626 28.07.2006
51 BO1 1. KAT 6 DAIRE 49/11267 7626 28.07.2006
52 BO1 1. KAT 7 DAIRE 49/11267 7626 28.07.2006
53 BO1 1. KAT 8 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
54 BO1 2. KAT 9 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
55 BO1 2. KAT 10 DAIRE 51/11267 7626 28.07.2006
56 B01 2. KAT 11 DAIRE 51/11267 7626 28.07.2006
57 BO1 2. KAT 12 DAIRE 52/11267 7626 28.07.2006
58 BO1 3. KAT 14 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
59 801 3. KAT 15 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
60 BO1 3. KAT 16 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
61 BO1 4. KAT 17 DAIRE 55/11267 7626 28.07.2006
62 BO1 4, KAT 19 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
63 BO1 5. KAT 21 DAIRE 55/11267 7626 28.07.2006
64 BO1 5. KAT 24 DAIRE 55/11267 7626 28.07.2006
65 BO1 6. KAT 25 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
66 BO1 6. KAT 26 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
67 BO1 6. KAT 27 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
68 BO1 6. KAT 28 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
69 B01 7. KAT 31 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
70 BO1 7. KAT 32 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
71 B01 8. KAT 35 DAIRE 52/11267 7626 28.07.2006
72 BO1 8. KAT 36 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
73 BO2 ZEMIN 1 DAIRE 48/11267 7626 28.07.2006
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NOVA TD RAPdaR NO: 2013/1503

novatd.com

)




AN/ A

TAJMRLAAT DEGEF LS W DAMIEALAREL &

74 BO2 ZEMIN 3 DAIRE 47/11267 7626 28.07.2006
75 BO2 1. KAT 5 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
76 BO2 1. KAT 6 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
77 BO2 1. KAT 8 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
78 BO2 2. KAT 11 DAIRE 51/11267 7626 28.07.2006
79 BO2 4. KAT 17 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
80 B02 4, KAT 18 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
81 BO2 5. KAT 21 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
82 BO2 5. KAT 22 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
83 BO2 6. KAT 25 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
84 BO2 6. KAT 26 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
85 BO2 6. KAT 27 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
86 BO2 7. KAT 30 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
87 B02 7. KAT 32 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
88 BO2 8. KAT 35 DAIRE 52/11267 7626 28.07.2006
89 BO3 ZEMIN 2 DAIRE 48/11267 7626 28.07.2006
90 BO3 ZEMIN 3 DAIRE 47/11267 7626 28.07.2006
91 BO3 1. KAT 6 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
92 BO3 1. KAT 8 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
93 BO3 2. KAT 11 DAIRE 51/11267 7626 28.07.2006
94 BO3 2. KAT 12 DAIRE 52/11267 7626 28.07.2006
95 BO3 3. KAT 16 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
96 BO3 4. KAT 17 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
97 BO3 4, KAT 18 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
98 BO3 4. KAT 20 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
99 BO3 5. KAT 21 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
100 BO3 5. KAT 23 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
101 BO3 5. KAT 24 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
102 BO3 6. KAT 26 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
103 BO3 6. KAT 27 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
104 BO3 7. KAT 29 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
105 BO3 7. KAT 30 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
106 BO3 7. KAT 31 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
107 BO3 7. KAT 32 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
108 BO3 8. KAT 34 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
109 BO3 8. KAT 36 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
110 BO4 ZEMIN 1 DAIRE 48/11267 7626 28.07.2006
111 BO4 ZEMIN 2 DAIRE 48/11267 7626 28.07.2006
112 BO4 1. KAT 5 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
113 BO4 1, KAT 6 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
114 BO4 1. KAT 7 DAIRE 49/11267 7626 28.07.2006
115 BO4 1. KAT 8 DAIRE 50/11267 7626 28.07.2006
116 BO4 3. KAT 14 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
117 BO4 4. KAT 18 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
118 BO4 4. KAT 19 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
119 BO4 5. KAT 24 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
120 BO4 6. KAT 25 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
121 BO4 6. KAT 27 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
122 BO4 7. KAT 29 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
123 BO4 7. KAT 31 DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
124 B04 1 7. KAT 32 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
9
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125 BO4 8, KAT 34 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
126 BO4 8. KAT 36 DAIRE 54/11267 7626 28.07.2006
127 BO4 g, KAT 3g DAIRE 53/11267 7626 28.07.2006
128 BO4 9, KAT 39 DAIRE 52/11267 7626 28.07.2006

336 ada 1 no’'lu parsel lizerindeki bagimsiz béliimler

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
L : Tekirdad
iLCcESi : Cerkezkoy
KOYU : Kapakh
ADA NO : 336
PARSEL NO T
ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI : Uc Adet Apartman ve Arsasi (*)
ARSA ALANI : 8.910,00 m=
BAGIMSIZ BOLUM
NITELIGI : Mesken (Dederlemeye konu tiim badimsiz bélimler)
SIRA | BLOK BAG. e YEVMIVE | TAPU
NO NO KAT NO BELL;JH NITELIGI ARSA PAYI NO TARIHE
i AD1 ZEMIN 3 DAIRE 40/4638 7627 28.07.2006
2 AD1 ZEMIN 4 DAIRE 41/4638 7627 28.07.2006
3 AD1 1. KAT 5 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
4 A1 1. KAT 7 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
5 AD1 1. KAT 8 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
6 AD1 2. KAT 9 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
7 AD1 2. KAT 12 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
8 AD1 3, KAT 13 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
g AD1 3. KAT 16 DAIRE 45/4638 7627 28.07.2006
10 A1 4. KAT 18 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
11 A01 4, KAT 20 DAIRE 45/4638 7627 28.07.2006
12 A01 5. KAT 23 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
13 AD1 6. KAT 25 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
14 AD1 6. KAT 26 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
15 AD1 6. KAT 27 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
16 A01 6. KAT 28 DAIRE 45/4638 7627 2B.07.2006
17 AD1 7. KAT 29 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
18 AD1 7. KAT 30 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
19 AD1 7. KAT 31 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
20 AD1 7. KAT 32 DAIRE 45/4638 7627 28.07.2006
21 AD1 8. KAT 34 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
22 A01 8. KAT 35 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
23 AD2 ZEMIN 1 DAIRE 40/4638 7627 28.07.2006
24 AD2 fl. KAT 5 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
10
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25 AD2Z 1. KAT 6 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
26 AD2 2. KAT 10 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
27 AD2 2. KAT 11 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
28 AQ2 3. KAT 13 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
29 A02 3. KAT 14 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
30 AD2 3. KAT 16 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
31 AD2 4. KAT 17 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
32 A02 4, KAT 18 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
33 A02 4, KAT 19 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
34 ADZ 4, KAT 20 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
35 A02 5. KAT 22 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
36 AD2 5. KAT 24 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
37 AD2Z 6. KAT 26 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
38 AD2 6. KAT 28 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
39 AD2 7. KAT 29 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
40 AD2 7. KAT 31 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
41 AD2 7. KAT 32 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
42 AD2 8. KAT 33 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
43 A02 8. KAT 34 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
44 AD2 B. KAT 35 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
45 AD3 ZEMIN 1 DAIRE 40/4638 7627 28.07.2006
46 AD3 ZEMIN 2 DAIRE 39/4638 7627 28.07.2006
47 AD3 ZEMIN 3 DAIRE 40/4638 7627 28.07.2006
48 A03 ZEMIN 4 DAIRE 40/4638 7627 28.07.2006
49 AD3 1. KAT 6 DAIRE 41/4638 7627 28.07.2006
50 A03 2. KAT 9 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
51 AD3 2. KAT 12 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
52 AD3 3. KAT 16 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
53 AD3 4. KAT 18 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
54 AD3 5. KAT 21 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
55 AD3 6. KAT 25 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
56 A03 6. KAT 26 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
57 AD3 6. KAT 27 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
58 AO3 7. KAT 29 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
59 AD3 7. KAT 31 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
60 AO3 7. KAT 32 DAIRE 44/4638 7627 28.07.2006
61 AD3 B. KAT 33 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
62 AD3 8. KAT 34 DAIRE 42/4638 7627 28.07.2006
63 AO3 8. KAT 35 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
64 AO3 8. KAT 36 DAIRE 43/4638 7627 28.07.2006
1
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

4.2 ILGILi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tekirdag 1li, Cerkezkdy Ilgesi Tapu Sicil Midiirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar (izerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayici serh bulunmadigi goérilmis olup asagidaki notlara rastlanmistir.

335 ada 1 parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

o 28.07.2006 tarihli yénetim plani.

336 ada 1 parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

o0 28.07.2006 tarihli yonetim plani.

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

4.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kapakli Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 335 ada 1 parsel ve 336 ada 1 no’lu parselin 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani paftasinda "Konut Alami” icerisinde kaldiklari 6grenilmistir.

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

(*) Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali ¢cikmalar dahil kullanilabilen
bitun katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak {izere yapilan béliimler anlasilir.
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Kapakli Belediyesi Imar Miidirligii arsivinde yer alan tasinmazlara ait dosya
lzerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parseller Gzerinde yer alan bloklar igin alinmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgelerine ait bilgiler asagida tabloda sunulmustur.

ADA / YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA | BAGIMSIZ

PARSEL BLOK NO L S 2 iziN BELGESI BOLUM
NO TARIHI / SAYISI | L pini / SAYISI | SAYISI

335/1 | MTAZZBL B2 57.07.2004 - 5/22 | 06.06.2006 - 2/21 228

336 /1 | Al-A2-A3 27.07.2004 — 5/20 | 06.06.2006 - 2/22 108

ilgili mevzuat uyarinca rapor konusu ta§|nmazlar icin gerekli tiim izinler
alinmis, projeler onaylanmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin milkiyetinde son (g yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik

olmadigi belirlenmisgtir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlarinda son (¢ vyil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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TATINKAAT DECEELUME VE DB LRI

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag Ili, Cerkezkéy Ilcesi, Kapakh Beldesi,
Inéni Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, 77. Sokak iizerinde konumlu Emlak Konut Yildiz
Kent 3. Etap Sitesi, 335 ada 1 parsel ve 336 ada 1 parsel (zerindeki toplam 192 adet
bagimsiz b&lumddr,

Tasinmazlarin konumlu oldugu Emlak Konut Yildiz Kent 3. Etap Sitesi, Cerkezkdy -
Saray yolu lzerinde Kapakll beldesinde yer alan dénel kavsaktan glneybati istikametinde
devam eden caddeye yakin konumda yer almaktadir,

Halihazirda tasinmazin tamaminin satis sézlesmeleri yapilmis olup tapu devirleri
heniz gerceklesmemistir.

Yakin cevresinde eski Emlak Bankasi evleri, Emlak Konut GYQ 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 yalkin konumlu olup, OSB'nin mevcudiyeti bilgede konut projelerine
olan talebi arttirmaktadir. Bélgede ayrica Yildizkent flkégretim Okulu bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Cerkezkoy — Saray Yolu'na 1 km, Cerkezkéy'e 4,50 km, TEM Otoyolu
Giseleri'ne ise 19 km mesafededir.

Konumlari, ulasim rahathdi, sosyal ve teknik altyapisi tasinmazlarin degerini olumliu
yonde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Kapakli Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

= A7 lsmet Paga n o T
(Eapsiky Sig . #
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FASEERAL DECEFLIRE VE DANIAANLE & T

5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU EMLAK KONUT YILDIZKENT 3
KONUTLARI HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Emlak Konut Dreamcity Sitesi

INSAAT BASLANGIC Mayis 2004

TARIHI

BiTiS TARIHI Haziran 2006

ARSA ALANI 30.030,00 m*

PROJE TOPLAM INSAAT 37.876 m?2

ALANI

!!:NQAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)

INSAAT NIZAMI Blok

MIMARL TASARIM Konut bloklan dikdértgen bir geometrik yapiya sahip olup

her bir blok ayrik nizamda insa edilmistir.
A Blok - 5 adet (Konut blogu)

BLOK SAYISI B Blok - 4 adet (Konut blogu)
Toplam - 9 adet

AKTIVITELER Sosyal tesis ve spor alani

ELEKTRIK Sebeke

su Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi

ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevecut

DIS CEPHE Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Meveut

NOVA TD RAPQR NO: 2013/1503
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o Konutlann genel dzellikleri asadida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur,
- Bagimsiz bolimlerin bloklara gbre dagilimi:

BAGIMSIZ
P"ﬁ;;‘_ﬂ“‘g BLOK NO KAT ADEDi BOLUM
SAYISI
Al 11 (Bodrum+Zemin+9 normal kat) 40
A2 11 (Bodrum+Zemin+9 normal kat) 40
335/1 B1 10 (Bodrum+Zemin+8 normal kat) 36
B2 10 (Bodrum+Zemin-+8 normal kat) 36
B3 10 (Bodrum+Zemin+8 normal kat) 36
B4 11 (Bodrum+Zemin+9 normal kat) 40
Al 10 (Bodrum+Zemin+8 normal kat) 36
336/1 A2 10 (Bodrum+Zemin+8 normal kat) 36
A3 10 (Bodrum+Zemin+8 normal kat) 36
TOPLAM 336
- Bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullamm alanlar:
KULLANIM
ADA NO / . ALANI
PARSEL BLOK ADI TIP ARALIGI TOPLAM
NO BRUT
(m2)
Al - A2 2+1 a5 80
335/1 I~ B1-B2-B3-B4 | 3+1 115 148
336/1 Al -A2-A3 2+1 95 108
TOPLAM 336
Aciklamalar

o Yildizkent 3. Etap projesi, orta gelir grubu esas alinarak gelistirilmigtir.

o Proje iki adet parsel (zerinde gerceklestirilmistir.

o Proje blinyesinde 336 adet konut bulunmaktadir.

o Dairelerin ic mekan &zellikleri benzerdir.

o Salon ve odalarda zeminler laminat parke kapli, duvarlar alg siva tizeri saten boyali,
tavanlar ise algpan asma tavan (zeri su bazlh boyahdir.

o Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kapl, duvarlar saten boyalidir,

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

o Dis kapilar celik, ic kapilar ise ahsaptir. Pencere dogramalarn ise PVC'den mamul
olup cift camhdir.

o Ayrica site igerisinde acik spor sahasi, ¢ocuk oyun parklar ve yiirliyls yollan

mevcuttur.
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o Rapor konusu 192 adet bagimsiz bélimin konumlu olduklan bloklar, bulundukian
katlar ve cepheleri ile net ve brit kullanim alanlan asadidaki tabloda sunulmustur.

SIRA | BLOK | DAIRE | KAT | ODA |  m.; | BRUT | NET
NO NO NO No |savisy | YONU ?:;f;';' ‘::;f;';"
1 AD1/1 1 semin | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
2 A01/1 2 semin | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
3 AO1/1 5 . kat | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
r AD1/1 8 L kat | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
5 AD1/1 8 L kat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
6 AO1/1 9 > kat | 241 | GBKB | 95 | 72,57
7 AD1/1 11 7. kat 2+1 KD-GD 95 72,57
8 | AOI/1 | 12 | 5 yat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
9 AOI/T | 13 | 3 par | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
10 | AOI/T | 14 | 3 por | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
11 | AOI/L | 15 | 3 kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
12 AD1/1 16 3. kat 2+1 GD-GB S5 72,57
13 | A0L/1 | 18 | 4 pat | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
14 | AOI/1 | 19 | 4 uat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
15 | AOI/L | 20 | 4 pat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
16 | AOL/1 | 22 | g yat | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
17 | AOI/T | 23 | g yat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
18 | AOL/L | 24 | g gat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
19 | AO/L | 27 | . kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
20 AD1/1 28 6. kat 241 GD-GB as 72,57
21 | AOI/1 | 29 | 7. iat | 2+ | GBKB | 95 | 72,57
22 | AO1/1 | 32 | o pat | 2+1 | GDGB | 95 72,57
23 | AOI/1 | 34 | g pat | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
24 | AOL/1 | 35 | g yat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
25 | AOI/1 | 36 | g ar | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
26 | AOL/1 | 37 | o pat | 2+1 | GBKB | 95 | 72,57
27 | AOL/L | 40 | o at | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
28 AD2f2 1 zemin 2+1 GB-KB 95 72,57
29 | A02/2 2 semin | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
30 | A02/2 3 semin | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
31 | A02/2 B Lkat | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
32 | A02/2 | 8 L kat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
33 | A02/2 | 10 | 3 tat | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
34 AD2/2 13 3. kat 2+1 GB-KB 95 72,57
35 | A02/2 | 14 | 3 par | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
36 | A02/2 | 15 | 3 xat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
37 | AD2/2 | 19 | 4 kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
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38 | A02/2 | 20 | 4 wat | 2+ | GD-GB | 95 | 72,57
39 AD2/2 22 5. kat 2+1 KB-KD 95 72,57
40 AD2/2 23 5. kat | 2+1 | KD-GD [ 95 72,57
al | A02/2 | 26 | g xat | 2¥1 | KBKD | 95 | 72,57
42 AD2/2 27 6. kat 2+1 KD-GD 95 72,57
43 A02/2 29 7 kat | 2+1 | GB-KB 95 72,57
a4 | A02/2 | 31 | 5 wat | 2+1 | KDGD | 95 | 72,57
45 | A02/2 | 33 | g wat | 2t1 | GBKB | 95 | 72,57
46 | A02/2 | 35 | g gat | 2*L | KD-GD | 95 72,57
47 | A02/2 | 38 | g pat | 2t1 | KBKD | 95 | 72,57
48 AD2/2 39 9. kat 2+1 KD-GD 95 72,57
49 | BO01/3 1 semin | 3+1 G-B 115 | 91,03
50 | B01/3 2 P— L K-B 115 | 91,03
51 | B01/3 6 1 kat | 3+1 K-B 115 | 91,03
52 | B01/3 7 1. kat | 3+ K-D 115 | 91,03
53 BO1/3 8 1 kat | 3+1 G-D 115 | 91,03
54 | B01/3 9 > kat | 3+1 G-B 115 | 91,03
55 | BO1/3 | 10 | 5 pat | 3+1 K-B 115 | 91,03
56 | B01/3 | 11 | 5 yat | 3+1 K-D 115 | 91,03
57 | B01/3 | 12 | 5 pat | 3+1 G-D 115 | 91,03
58 | B0Y/3 | 14 | 3 jat | 3+1 K-B 115 | 91,03
59 | BO1/3 | 15 | 3 pat | 3+1 K-D 115 | 91,03
60 | BOL/3 | 16 | 3 ot | 3+1 G-D 115 | 91,03
61 | B01/3 | 17 | 4 kat | 3+ G-B 115 | 91,03
62 | B01/3 | 19 | 4 kat | 3+1 K-D 115 | 91,03
63 | B01/3 | 21 | 5 pat | 3+1 G-B 115 | 91,03
64 | BOL/3 | 24 | 5 pat | 31 G-D 115 | 91,03
65 | B01/3 | 25 | g.kat | 31 G-B 115 | 91,03
66 | BO1/3 | 26 | g pat | 3+1 K-B 115 | 91,03
67 | BOL/3 | 27 | g kat | 3+1 K-D 115 | 91,03
68 | BO1/3 | 28 | g pat | 31 G-D 115 | 91,03
69 | BOL/3 | 31 | 7 at | 3+1 K-D 115 | 91,03
70 BO1/3 32 7. kat 3+1 G-D 115 91,03
L & BO1/3 35 8. kat 3+1 K-D 115 91,03
72 | BOL/3 | 36 | g jat | 3*1 G-D 115 | 91,03
73 | B02/4 1 — G-D 115 | 91,03
74 | B02/4 3 emin | 3*1 K-B 115 | 91,03
75 | B02/4 5 1. kat | 3t GD 115 | 91,03
76 | B02/4 6 Liat | 3+ G-B 115 | 91,03
77 | BO2/4 8 L kat | 3+1 K-D 115 | 91,03
78 | B02/4 | 11 | 5 gat | 341 K-B 115 | 91,03
79 | B02/4 | 17 | 4. wkat | 31 GD 115 | 91,03
80 | B02/4 | 18 | 4 pat | 3+1 G-B 115 | 91,03
81 | BO2/4 | 21 | 5yt | 3+1 GD 115 | 91,03
18
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82 B02/4 22 5 kat | 3+l G-B 115 91,03
83 BOZ/4 25 6. kat 3+1 G-D 115 91,03
84 B02/4 26 6. kat | 3+1 G-B 115 91,03
85 B02/4 27 6. kat | 3+1 K-B 115 91,03
86 B02/4 30 7. xat | 31 G-B 115 91,03
87 B02/4 32 2. kat | 3+1 K-D 115 | 91,03
88 B02/4 35 8. kat | 3+1 K-B 115 91,03
89 B03/5 2 A 3+1 | GD-GB 115 91,03
90 BO3/5 3 semin | 3+*1 | GB-KB [ 115 91,03
91 BO3/5 6 1. kat 3+1 GD-GB 115 91,03
92 BO3/5 8 1. kat 3+1 KB-KD 115 91,03
93 B03/5 11 2. kat 3+1 | GB-KB 115 91,03
94 BO3/5 12 2. kat 3+1 KB-KD 115 91,03
95 B03/5 16 3 Yot 3+1 | KB-KD 115 91,03
96 BO3/5 17 4. kat | 3+1 | KD-GD | 115 91,03
97 BO3/5 18 4. kat 3+1 GD-GB 115 91,03
98 BO3/5 20 h 3+1 KB-KD 115 91,03
99 B03/5 21 5 kat 3+1 | KD-GD | 115 91,03
100 | BO3/S 23 s kat | 3+1 | GB-KB | 115 | 91,03
101 | BO3/S 24 5 kat | 3+1 | KB-KD [ 115 91,03
102 B03/S 26 6.kat | 3+1 | GD-GB | 115 91,03
103 | BO3/5 27 6.kat | 3+1 | GB-KB | 115 | 91,03
104 BO3/5 29 2. kat 3+1 | KD-GD | 115 91,03
105 | BO3/5 30 7.kat | 3+1 | GD-GB | 115 | 91,03
106 | BO3/5 31 7. kat | 3+1 | GB-KB | 115 | 91,03
107 BO3/5 32 7. kat 3+1 KB-KD 115 91,03
108 | BO3/5 34 8 kat | 3+1 | GD-GB | 115 91,03
109 | BO3/S 36 8. kat | 3+1 | KB-KD | 115 | 91,03
110 | BO4/6 1 zemin | 3+1 [ KD-GD [ 115 91,03
111 BO4/6 2 ottt 3+1 | GD-GB | 115 91,03
112 B04/6 5 1 kat | 3+1 | KD-GD 115 91,03
113 | B04/6 6 1.kat | 3+1 | GD-GB | 115 | 91,03
114 BO4/6 7 1. kat 3+1 GB-KB 115 91,03
115 B04/6 8 1, feit 3+1 KB-KD 115 91,03
116 B04/6 14 3.kat | 3+1 | GD-GB | 115 91,03
117 B04/6 18 T kak 3+1 | GD-GB 115 91,03
118 | B04/6 19 4 kat | 3+1 | GB-KB [ 115 91,03
119 BO4/6 24 5, kat 3+1 KB-KD 115 91,03
120 B04/6 25 6. kat 3+1 | KD-GD | 115 91,03
121 BO4/6 27 6. kat 341 GB-KB 115 91,03
122 | B04/6 29 7. kat | 3+1 | KD-GD [ 115 | 91,03
123 BO4/6 31 7. kat 3+1 GB-KB 115 91,03
124 | BO4/6 32 7. kat | 3+1 | KB-KD | 115 91,03
125 BD4/6 34 8. kat 3+1 GD-GB 115 91,03
G‘" 19
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126 BO4/6 36 8. kat 3+1 KB-KD 115 91,03
127 | B04/6 | 38 | o pat | 3*1 | GD-GB | 115 | 91,03
128 BO4/6 39 9. kat 3+1 GBE-KB 115 91,03
129 | A01/1 3 semin | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
130 | A01/1 4 zemin | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
131 | A01/1 5 L kat | 21 | GB-KB | 95 72,57
132 | Ao1/1 7 1.kat | 2+l | KD-GD | 85 72,57
133 | A01/1 8 1. kat | 2+1 | GD-GB | 95 72,57
134 | A01/1 9 > kat | 2+1 | GBKB | 95 | 72,57
135 AD1/1 12 7. kat 2+1 GD-GB a5 72,57
136 | AO1/1 | 13 | 3 gat | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
137 | A01/1 16 | 3 gat | 2+1 | GD-GB | 95 72,57
138 | A01/1 18 | 4 kat | 2+1 | KB-KD | 95 72,57
139 | AOL/1 | 20 | 4 pat | 2+! | GD-GB | 95 | 72,57
140 | A0L/1 | 23 | 5 pat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
141 AD1/1 25 6. kat 2+1 GB-KB 95 72,57
142 | A01/1 26 6.kat | 2+1 | KB-KD 95 72,57
143 | AOY/1 | 27 | g kat | 2+1 | KD-GD | 95 72,57
144 | AOL/1 | 28 | g kat | 2+1 | GD-GB | 95 72,57
145 AD1/1 29 7. kat 2+1 GB-KB 95 72,57
146 AD1/1 30 7. kat 241 KB-KD a5 72,57
147 | AOI/1 | 31 | 7 kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
148 | AOL/1 | 32 | 7 iat | 2+% | GD-GB | 95 | 72,57
149 | AOL/L | 34 | g pat | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
150 | AOL/T | 35 | g pat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
151 AD2/2 1 zemin 2+1 KD-GD 95 72,57
152 | A02/2 1 kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
153 | A02/2 6 | kat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
154 | A02/2 | 10 | 5 kat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
155 | A02/2 | 11 | 5 wat | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
156 | A02/2 | 13 | 3. yat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
157 AD2/2 14 3. kat 2+1 GD-GB 95 72,57
158 AD2/2 16 3. kat 2+1 KB-KD 95 72,57
159 | A02/2 | 17 | 4 pat | 2+1 | KO-GD | 95 | 72,57
160 | A02/2 | 18 | 4 at | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
161 | A02/Z | 19 | 4 pat | 2+1 | GBKB | 95 | 72,57
162 | A02/2 | 20 | 4 xat | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
163 | A02/2 | 22 | s ot | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
164 | A02/2 | 24 | 5 pat | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
165 | A02/2 | 26 | ¢ kat | 2+1 | GD-GB | 95 72,57
166 | A02/2 | 28 | g.kat | 2+1 | KB-KD | 95 72,57
167 | A02/2 | 29 | 7 wat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
168 | A02/2 | 31 2 kat | 2¥1 | GBKB | 95 | 72,57
169 AD2/2 32 7. kat 2+1 KB-KD 95 72,57
20
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170 AD2/2 33 8. kat 2+1 KD-GD 95 72,57
171 | A02/2 | 34 | g yat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
172 AD2/2 35 8. kat 2+1 GB-KB 95 72,57
173 | A03/3 1 semin | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
174 | A03/3 2 zemin | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
175 | A03/3 3 semin | 2+t1 | GD-GB | 95 | 72,57
176 | A03/3 4 semin | 2+t1 | GB-KB | 95 | 72,57
177 | A03/3 6 1 kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
178 | A03/3 9 > kat | 2*1 | KB-KD | 95 | 72,57
179 | A03/3 12 > kat | 2+1 | GB-KB 95 72,57
180 | A03/3 | 16 | 3 wat | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
181 | A03/3 | 18 | 4 wat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
182 | A03/3 | 21 | 5. jat | 2+1 | KB-KD | 95 72,57
183 | A03/3 | 25 | g.kat | 2+1 | KB-KD | 95 | 72,57
184 | A03/3 | 26 | g.kat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
185 | A03/3 | 27 | g.xat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
186 | A03/3 | 29 | 7 wkat | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
187 | A03/3 | 31 | 7 yat | 2+1 | GD-GB | 95 | 72,57
188 | A03/3 | 32 | 7.uat | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57
189 | A03/3 | 33 | g gat | 2+1 | KBKD | 95 | 72,57
190 | A03/3 | 34 | g xat | 2+1 | KD-GD | 95 | 72,57
191 | A03/3 | 35 | g wkat | 2+L | GD-GB | 95 | 72,57
192 | A03/3 | 36 | g wkat | 2+1 | GB-KB | 95 | 72,57

5.3 EN VERIMLI VE EN Ivi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en lyi kullanimin tammi; “bir
miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan muilkin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann konumu, blyGklGgu, fiziksel dzellikleri dikkate
alindidinda en verimli kullamim seceneginin halihazir kullamim sekli olan "konut" olacad
gorlis 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 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 wilinda yasanan iki bilyik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilnda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarninda ciddi
disisler meydana gelmistir, Tlrkive ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slrecinin yarattigh uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmallarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 wilh basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul {AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise Gnemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektirlerin basinda gelmektedir. 2007 vili icerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
tzellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu ddnem
icerisinde bilgesel ve proje bazh deger artislan gézikse de genel gériinim fiyatlanin sabit
kaldididir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 vilinin ilk alti ayi icin
ise 6ngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
déniisiimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI
TEKIRDAG iLi

Tlrkiye'nin  Kuzeybatisinda,
\ Marmara Denizi'nin kuzeyinde

tamami Trakya topraklannda vyer
A alan {ic ilden biri, aynca Tirkiye'de
‘..L..._;' \ iki denize kiyist olan alb ilden
- -] biridir. Dodudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, giiney-
batidan Canakkale, giineyden
et Marmara Denizi ile cgevrilidir.
/_\J\L’ Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
- | km'lik bir kiyisi vardir. Ergene
-] Havzasi'nin giney kesimindeki en
biylk kent olan Tekirdag, Gliney
Ergene vydresinden wve kuzeyden
gelen vyollann Marmara denizine
ulastiklar yerde, genis bir kérfezin
kiyisina kurulmustur,

S i

b

Ylzolclmid 6,313 km2'dir,

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

En énemli yiikseltisini olusturan Tekir Dadlan, Tekirdag kentinin 12 km gilneyinde
Kumbag'dan baslamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yiiksek yeri Ganos (Isik) dagidir. Merkez ilge dahil olmak Gzere 9 ilge, 9
bucak ve 257 kbyden olusmaktadir. Verimli topraklan ile bdélge sanayisine sadladigi
hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet OSB ve ASB'sl, ulasim ve kaliteli isgiici
imkanlar, hizla gelisen sinai yatinmlariyla bitin sektérlerde ilke ekonomisine katki
saglamaktadir.

Dogal kaynaklar agisindan sahip oldugu ylksek kémir, gaz ve yer alti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi acisindan istanbul’a yakinlidi ile ve ulasim acisindan hava ve
deniz limanlarimi sanayi bdlgelerine ve Avrupa’ya badlayan demiryolu adi ile énem
arzetmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bdlgesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bolgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ile Corlu - Cerkezkdy bdlgesinde yerlesen 1.200'den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu Ilgesi'nde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Iicesinde ise faaliyete gecmek (izere olan Organize Sanayi Bdlgeleri
bulunmaktadir,

Yillik ortalama sicaklik 13,80C0, yillik ortalama yadis miktan 583,3 mm ve ortalama
badil nem %76'dir.ilde toplam 30 adet Mesleki ve Teknik egitim veren lise mevcut olup
yllda ortalama 3.000 mezun vermektedir. Namik Kemal Universitesine bagh 9 ilcede 9
tane meslek yiiksek okulu bulunmaktadir.
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TASRIMAT DEGFALILE E DIATIAA ML A

Cerkezkdy ilcesi

1 Nisan 1938'de Saray ilgesinden
aynlarak ayn bir ilce olmustur. Dodu ve
giineyde Istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilgeleri ile glineybatida Corlu ilgesi, batida
Kirklareli'nin  Lileburgaz wve kuzeyde
Saray ilceleri ile cevrilidir.

Yizolglimii 326 km®dir. 2011 yili
adrese dayall niifus kayit sistemine gére
nifusu 177.442 kisidir.

idari yonden 8 mabhalle (istasyon,
Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa,
Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih,
Baghk wve Yildinm Beyazit), 4 belde
(Karaagag, Kapakl, Velikéy ve Kizilpinar)
ve 5 kiyden (Yamkadil, Pminarca,
Bahgeadil, Uzunhaa ve Karlikoy)
olusmaktadir,

Tekirdad il merkezine 56 km, Istanbul’a ise 110 km uzakliktadir, Topraklar Ergene
Havzasi'ndaki hafif engebeli dizliklerden olusur. Tekirdag'n dogu kesiminde bulunan
Cerkezkdy yoresinde Yildiz Daglari'min uzantilari lle arazi engebelenir. Tim yerlesiminin
150 - 200 m altindaki kotlarda yer aldidi ve ylksekce yerlerinde orman, tarim ve mera
alam olarak kullamldigi goriilmektedir,

Trakya ikliminin belirgin ozelliklerinin etkisi altindadir. Genel olarak yazlar sicak,
kislar ihk gecmektedir. Yorede zaman zaman soduk kuzey riizgarlan sicakligin dismesine
vol acmaktadir. Sicaklik yaz aylarinda 25 - 35, kis aylarinda +10, -8 dereceler arasinda
degismektedir.

Murat Coru

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

Konumlan,

Ulasim kolayhd,

Teknik altyapt,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

Sosyal aktiviteler,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:

o Herhapgi bir olumsuz etken olmadigt goriis ve kanaatindeyiz.

o 0o o o O © ©
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik konutlar

1. Tasinmazlara yalkin konumdaki Yildizkent Konutlan Samanyolu Bloklannin ara katinda
yer alan 3+1, 115 m?2 kullamm alanh dairenin satis degeri 92.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi 800,-TL)
flqili / Asbas Emlak: 0 282 717 74 00

2. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlar Kutupyildizi Bloklarimin ara katinda
yer alan 3+1, 95 m2 kullamm alanl dairenin satis dederi 80.000,-TL'dir.
(m?2 satis dederi ~ 840,-TL)
flgili: 0 212 577 07 55

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlari Samanyolu Bloklanmin 9. katinda
ver alan 3+1, 95 m2 kullanim alanl dairenin satis degeri 70.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 735,-TL)
Ilgili: 0 535 627 90 89

4. Taginmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Samanyolu Bloklaninin 7. katinda
ver alan 3+1, 115 m? kullamm alanh dairenin satis degeri 95.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri ~ 825,-TL)
Iigili: 0 542 247 28 52

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Cobanyildizi Bloklarinin 1. katinda
yer alan 3+1, 143 m?2 kullarum alanh dairenin satis degeri 140.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 980,-TL) Ilgili: 0532 543 06 35

6. Tasinmazlara vakin konumdaki Yildizkent Konutlan Kutupyildizi Bloklannin 6. katinda
yer alan 2+1, 95 m2 kullamm alanh dairenin satis degeri 74.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 780,-TL) Ilgili: 0 530 285 08 92

7. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan Cobanyildizi Bloklanimin 3. katinda
yer alan 3+1, 143 m2 kullanim alanh dairenin satis dedgeri 125.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 875,-TL) Ilgili; 0 282 726 04 65

Bolgedeki kiralik konutlar

1. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan icerisindeki blogun 4. katinda yer
alan 3+1, 143 m=2 kullanim alanh dairenin aylik kira degeri 550,-TL'dir.
(ayhkm? kira degeri ~ 3,85 TL)
1lgili / Cerkezkéy Gayrimenkul: 0 282 726 04 65

2. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan igerisindeki blogun 2. katinda yer
alan 3+1, 120 m2 kullamm alanh dairenin aylk kira degeri 550,-TL'dir.
(aylikm? kira degeri ~ 4,60 TL)
Iigili: 0 533 688 14 52
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3. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan icerisindeki blogun 3. katinda yer
alan 2+1, 80 m2 kullanim alanh dairenin ayhk kira degeri 400,-TL'dir.
(aylik m2 kira degeri 5,-TL)
flgili / Organize Emlak: 0 282 717 69 12

4. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan icerisindeki blogun ara katinda yer
alan 3+1, 105 m?2 kullamim alanh dairenin aylik kira degeri 500,-TL'dir.
(ayhkm?2 kira degeri ~ 4,35 TL)
Iigili / 0 505 364 40 89

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Yildizkent Konutlan igerisindeki blogun 2. katinda yer
alan 1+1, 70 m2 kullarum alanh dairenin aylik kira degeri 350,-TL'dir.
(aylikm?2 kira degeri 5,-TL)
Ilgili / Cerkezkdy Gayrimenkul: 0 282 726 04 65

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullamhir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve wverilerin kullamilabilifigine qére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanni pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payl icin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarathii dederin (gelir akislan) buginkl dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
oninde bulunduran islemleri icerir,

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

gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir, Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay!
hesabinda farkli hesaplarn kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi ybntemi her zaman cok sadghkh sonuclar
vermedigi icin tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullanilmamstir,

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PAZAR
DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri beliflenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blylklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goéristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen emsallerin m* satis dederlerinin aritmatik
ortalamasl 835,-TL mertebesindedir, Bu deder ayni zamanda emsal deger olarak
takdir edilmistir. Rapora konu bagimsiz bélimler kendi aralarina emsal deder
dikkate alinarak  konum, bayiakiik wve  cephe  kriterleri yéninden
serefiyelenidirilmislerdir.

- Piyasa bilgileri béliminde belirtilen kiralk tasinmazlardan hareketle rapora konu
tasinmazlann ortalama kira emsalinin 4,-TL mertebesinde olacadi géris ve
kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Pivasa arastirmalarn, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
192 adet badimsiz bélimin glinamiz kosullarindaki arsa paylan dahil toplam pazar

dederi icin 16.491.800,-TL takdir olunmustur.
Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz bolimlerin kullamm alanlan ayn ayn

S

pazar dederlerj ve aylik kira dederleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve milkin yalmzca bir
yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu” denilen ve
miilkiin belli bir sire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akamlarimin bugiinkd degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinma acisindan, gelir
tireten milkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmecinin  bekledidi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladidi yilhk net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi‘dir.

Bolgede yer alan midlklerin yilhk net getirilerinin pazar degerlerine oram (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5,5'dir. (yaklasik 220 ay)

Dederlemeye konu 192 adet bagimsiz bélimun ayhk toplam geliri; raporun
gkinde yer alan badimsiz bdélimlerin deder listesi bélimiinde 78.075,-TL olarak
belirlenmistir, Yilik toplam kira geliri ise;

78.075,-TL x 12 ay = 936.900,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 192 adet badimsiz bélimin toplam pazar dederi;

% 5,5 = 952.320,-TL / Taginmazlarin Pazar Dederi
Tasinmazlarin Pazar Degeri = 17.035.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 220 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmistiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar icin kapital oram (220 ay / 12 = 18,33 yil; 1/18,33 yil=) % 5,5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ytntemlere gére ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 16.491.800,-TL
Gelir Indirgeme 17.035.000,-TL

ki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gorillmektedir.

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

Bu gdristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérdlmdstar,

Buna gbre rapor konusu 192 adet bagimsiz bolimin toplam pazar degeri
16.491.800,-TL olarak belirlenmistir.

8.4 TASINMAZLAR iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iICERiISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'ne

son (¢ wyiIl icerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde 6zellikleri belirtilen 192 adet bagimsiz béliimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, biyiikllklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére toplam pazar degerv

icin;

16.491.800,-TL (Onaltimilyonddrtyilizdoksanbirbinsekizyliz Tiirk Lirasi) kiymet

takdir edilmistir.

(16.491.800,-TL + 1,8120 TL/USD (*) = 9.101.000,-USD)
(16.491.800,-TL + 2,3230 TL/EURO (*) = 7.099.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8120 TL ve 1,-EURO = 2,3230 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 16.656.718,-TL'dir. Bilindigi Uzere

KDV orani net 150 m*den kiigiik konutlar icin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m*den

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

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miihendisi Ingaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Dedgerleme Uzmani

e Uydu gorinusleri

e Bagimsiz bélimler igin ayr ayri takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
e Takyidat yazilan

e Yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri

e Tasinmazlarin goriiniisleri

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