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INMAZ DEGERLEME

YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No
Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Toplam
Yizolclmii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

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

. Tam milkiyet

Pazar dederi tespiti
25 Mart 2013

28 Mart 2013

031 - 2013/1531

Esentepe Mahallesi, 13 adet parsel
Corlu / TEKIRDAG

Tekirdag ili, Corlu ligesi, Kazimiye Mahallesi,

47 pafta, 2557 ada, 1 no'lu parsel, 2558 ada, 1 no'lu
parsel, 2559 ada, 1 no'lu parsel, 2560 ada, 2 no'lu
parsel, 2562 ada, 1 ve 2 no'lu parseller, 29-0-1
pafta, 2564 ada, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu parseller ile
30N3 pafta 1474 ada 4 no’lu parselde kayith Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesine
diisen toplam 102.794,51 m? yiizélctimlii 13 adet
parsel

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

102.794,51 m=

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplam
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmstir,

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDIiLEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.

Pazar Dederi

Hissesine Diisen Kisimlarimin Toplam 36.113.000,-TL 19.875.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerteme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek

Serl VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§" hikumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
|
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TINOVA

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Corlu, Esentepe Mahallesi’nde konumlu
13 adet parselin Emlak Konut GYO A.S.

DEGERLEME KONUSU Isin ismi hissesine disen kismin toplam pazar

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPOR TARIHI 28 Mart 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Tekirdag 1Ili, Corlu Ilgesi, Kazimiye
Mahallesi, 47 pafta, 2557 ada, 1 no'lu
parsel, 2558 ada, 1 no'lu parsel, 255¢
ada, 1 no'lu parsel, 2560 ada, 2 no'ly
ol I ) parsel, 2562 ada, 1 ve 2 no'lu parseller
TAPU BILGILERI : | 29-0-1 pafta, 2564 ada, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7
no'lu parseller ile 30N3 pafta 1474 ada 4
nolu parselde kayith Emlak Konuf
Gayrimenkul ~ Yatinm  Ortakhdi  A.S|
hissesine diisen toplam 102.794,51 mf
yiizolcimld 13 adet parsel

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadirlar.

Bkz. 4.3. Iigili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

iMAR DURUMU

Parsellerin Emiak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin : | 36.113.000,-TL
Toplam Pazar Dederi

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1531 9
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ANOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiILGILER

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

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

TELEFON NO :+90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YirirlGkteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degderlerini tespit etmeye yo6nelik tim
raporian  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanni sunmak wve problemli durumlarda
goris 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 Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :0 (216) 5791515

ODENMIS SERMAYESi :2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasl Kurulumun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine wve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik
anonim ortakhltir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER t Tarkiye'nin cegitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
| gayrimenkuller
4
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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 tasinmalann Emlak Konut GYO
A.S. hissesine disen kisimlarinin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir miulkin, istekli alic ve istekli saticr arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi 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 degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhi§i

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satis! igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

l
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SANOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhanai kisisel bir
cikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gdrevle ilgili olarak verdidgimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla 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 milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan midiklerin yeri ve tirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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TASPIMAT DEGERLEME YE DAMNISMAMLIC LS

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tekirdag 1li, Corlu Iigesi Tapu Sicil Miidirligi'nde 11.10.2012 tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu 2557 ada 1 no'lu parsel, 2558 ada 1 no'lu parsel,
2559 ada 1 no'lu parsel, 2562 ada 1 no'lu parsel, 2564 ada 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu
parseller Gzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastlanmarmis olup,
2560 ada 2 no'lu parsel, 2562 ada 2 no'lu parsel ve 1474 ada 4 no’lu parsel (izerinde ise

asagidaki tespitte bulunulmustur. Takyidat yazilari rapor ekinde sunulmustur.

2560 ada 2 no'lu par a 2 no'lu parsel iizerind i

Beyanlar Boliimii:

e 2942 saylh kanunun 7. maddesine gére kamulastirma serhi. (25.08.2005 tasik,
ve 9184 yevmiye no ile)

1474 ada 4 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

e 2942 sayill kanunun 7. maddesine godre Karayollan Genel MidirlGgld lehine
istimlak serhi. (29.09.1994 tarih ve 5420 yevmiye no ile)

Not: Kamulastirma serhi: Imar planinda kamu yararina tahsis edilmis tasinmazlann kamulastirmasi
gerekiyor ise bu tasinmaza veya tasinmazlar icin Belediye Enciimeninden kamulastirmasina karar
alinir. Karara miteakip, 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayih Kanunun 7. Maddesine gbre fepu
katudone idari kamulastirma serhi tescil edilir. Idare tarafindan serh tarihinden alti ay icerisinde 10.
maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili istediginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu dairesine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu dairesinde resen
silinir. (Bkz. Rapor/Ekler)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmaziarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklig:
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid gériis ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAROR NO: 2013/1531
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TATRMAT DEGERLEME VI DANISMAMNUL A5

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Corlu Belediyesi Imar Midiirligi'ndeki 11.04.2006 tasdik tarihli 1/1000 olcekli
5.Etap Uygulama Imar Plami paftasi izerinde yapilan incelemelerde rapor konusu
parsellerin sahip oldudu lejantlar ve vyapillasma sartlan asagida tablo halinde

listelenmistir.
SIRA | ADA | PARSEL LEJANTI YAPILASMA SARTI |
NO NO NO
& 2557 1 Konut Alani Emsal (E) (**): 0,80 / Hmax : 24,50 m
2 2558 1 Konut Alan Emsal (E) (**): 0,80 / Hyax : 24,50 o
3 2559 1 Sadlik Tesisi Alani (*) | ---
4 2560 2 Konut Alani Emsal (E) (**): 0,80 / Hpax : 24,50 m
5 2562 1 Acik \:ai;?péil; Spor -
6 2562 2 Kiltir Parks (*) -—-
7 2564 2 Konut Alani Emsal (E) (**): 2,00 / Hpax : 36,50 m
8 2564 3 Konut Alani Emsal (E) (**): 2,00 / Hnax : 36,50 m
9 2564 4 Konut Alani Emsal (E) (**): 2,00 / Hpax : 36,50 m
10 2564 5 Konut Alani Emsal (E) (**): 2,00 / Hpax : 36,50 m
11 2564 6 Konut Alani Emsal (E) (**): 2,00 / Hpax : 36,50 m
12 2564 7 Konut Alani Emsal (E) (**): 2,00 / Hpax : 36,50 m
13 1474 4 Yol ve Yesil Alan - J

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinrm Ortakhg:
portfoyiinde "“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:! goriis ve
kanaatindeyiz.

(*) 2559 ada 1 no'lu parsel, 2562 ada 1 ve 2 no'lu parseller ile 1474 ada 4 nolu parsel Kamusal
Hizmet Alami olarak belirlenmis olup bu parsellerin kamu kuruluslarina kamulastirma yolu ile
devrolacad tespit edilmistir. Bu parseller KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektidinde ilgili
resmi kurum tarafindan kamulastirilabilifler. Bu parsellerin m* birim degeri icin 2012 yili rayic
bedelleri baz alinmistir.

(**) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alamina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlann isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik gikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 miy¢
agmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaa olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya.,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan béliimler anlasilir.,

9
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AT DEGTILEEL VE DA

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKi"fET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin maliklerinin son (¢ il icerisinde dedismedigi
belirlenmistir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde; 1474 ada 4 no'lu parselin ticaret alani ve yol alaninda
kalmakta iken lejantinin yesil alan ve yol olarak dedistidi, dijer parsellerin ise icerisinde

imar durumlarinin son (g yil icerisinde dedismedigi tespit edilmistir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Parsellerin son (g yil icerisinde kadastral bir degisikligi olmadidi belirlenmistir.

11
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag ili, Corlu licesi, Esentepe Mahallesi’nde
yer alan 47 pafta, 2557 ada, 1 no'lu parsel, 2558 ada, 1 no'lu parsel, 2559 ada, 1 no'lu
parsel, 2560 ada, 2 no'lu parsel, 2562 ada, 1 ve 2 no'lu parseller ile 29-0-I pafta, 2564
ada 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu parseller ile 30N3 pafta 1474 ada 4 no'lu parseldir.

Tasinmazlar, istanbul - Corlu Karayolu zerindeki Corlu Emlak Bank Konutlari‘nin
yanindan TEM Otoyolu baglant: yolu istikametinde devam eden yeni cevre yolu (izerinde
ve Emlak Bankasi Konutlari'nin yakin cevresinde bulunmaktadir.

Parseller birbirlerine yakin konumdadiriar.

Yakin gevrede Corlu Emlak Bank Konutlar, Ergene Vadisi Evleri, Carsi Konaklari,
Bahgeli Sehir Konaklar, Nova Evleri, Sirella Evleri, Semilyon Konaklan ile bos parseller
yer almaktadir.

Taginmazlar D100 (E-5) Karayolu'na yaklasik 500 m, Corlu merkeze 4 km, TEM
Otoyolu'na 14 km, Tekirdad merkeze ise 45 km mesafededirler.

Konumlari, ulasim imkénlarinin kolayligi ve gelismekte olan bir bélgede yer almalan
tasinmazlann degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge, Corlu Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Corlu

A
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGIiLER

o Parsellerin yGzélcimleri ve Emlak Konut GYO A.S. hisselerine diisen miktarlan
asadidaki gibidir.

SIRA | ADA | PARSEL 'ri.izﬁi.gﬁﬂﬁ GYE':'_';KH';‘;;‘:S"; NE

NO: | MO NO () DUSEN MiKTAR (m?)
1 2557 1 12.290,35 12.290,35
2 2558 1 25.053,00 25.053,00
3 2559 1 6.700,60 6.700,60
4 2560 2 1.648,00 137,33
5 2562 1 10.297,39 10.297,39
6 2562 2 23.976,85 18.132,49
7 2564 2 4.614,55 4.614,55
8 2564 3 4,866,80 4,866,80
9 2564 4 5.213,30 5.213,30
10 | 2564 5 4.564,70 4.564,70
11 | 2564 6 5.141,80 5.141,80
12 | 2564 7 4,989,20 4,989,20
13 | 1474 4 793,00 793,00
TOPLAM | 110.149,54 102.794,51

o Rapor, kadastral pafta (izerindeki incelemeler ve Corlu Belediyesi Imar MudurlGga
yetkilileriyle yapilan gériigmelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bélgesel olarak
yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.,

Parsellerin simirlanini belirleyici herhangi bir isaret bulunmamaktadir.

Kesin sinirlarinin tespiti igin ilgili Kadastro Midarligi'ne bagvurulmasi gerekmektedir.
Bélge az edimli bir arazi yapisina sahiptir.

Corlu Emlak Bankasi Konutlan yakininda yer almaktadirlar.

Bilgede altyap tamdir.

o 0 © 0o o

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Deferleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel &zellikleri,
bOyUklOkleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullamim
seceneklerinin 2557 ada 1 parsel, 2558 ada 1 parsel, 2560 ada 2 parsel, 2564 ada 2, 3,
4, 5, 6 ve 7 no'lu parseller (izerlerinde “bir konut projesi insa edilmesi”, 2562 ada 1
ve 2 no'lu parseller ile 2559 ada 1 no'lu parsellerin (izerinde ise imar durumlarina gére
“saghk tesis alam, spor alam ve kiiltlir parki insa edilmesi” olacad goris ve
kanaatindeyiz. 1474 ada 4 no'lu parselin mevcut imar durumundaki kisithlik nedeniyle
mevcut durumu ile korunmasi gerektigi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Tarkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile kars karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkive ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam UOyelik slirecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlanim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih 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
lizere biyiik sehirlerden baslamig ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektoérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yaganan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
zellikle konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yihinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu d&nem
Icerisinde bdlgesel ve proje bazh deder artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldididir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhdin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
6ngérimiiz, gayrimenkule olan talebin durajan seyredecedi, ancak kentsel dénisiimiin

hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
|
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6.2 BOLGE ANALizi

TEKIRDAG iLi

Tarkiye'nin  Kuzeybatisinda,
Marmara Denizi'nin  kuzeyinde
tamami Trakya topraklarinda yer
alan (g ilden biri, aynca Tirkiye'de
iki denize kiyisi olan alti ilden
biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, giiney-
batidan  Canakkale, giineyden
Marmara Denizi ile cevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
km'lik bir kiyisi vardir. Ergene
Havzasi'min gliney kesimindeki en
biylk kent olan Tekirdad, Giiney
Ergene yoresinden ve kuzeyden
gelen vyollann Marmara denizine
ulastiklar yerde, genis bir kérfezin
kiyisina kurulmustur,

Yizélcimii 6.313 km2/dir.

2012 yih adrese dayal niifus kayit sistemine gére niifusu 852.321 kisidir.

En 6nemli yikseltisini olugturan Tekir Dadlari, Tekirdad kentinin 12 km giineyinde
Kumbad'dan baslamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yliksek yeri Ganos (Isik) dagidir. Merkez ilge dahil olmak tizere 9 ilce, 9
bucak ve 257 kéyden olugsmaktadir. Verimli topraklari ile bélge sanayisine sagladid
hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet OSB ve ASB'si, ulasim ve kaliteli isgiici
imkénlan, hizla gelisen sinal yatinmlanyla bitiin sektérlerde (ilke ekonomisine katki
saglamaktadir.

Dogal kaynaklar acisindan sahip oldugu yiiksek kém(r, gaz ve yer alti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi acisindan istanbul’a yakinhigi ile ve ulasim agisindan hava ve
deniz limanlanini sanayi bolgelerine ve Avrupa’ya baglayan demiryolu adi ile 6nem arz
etmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bélgesi, Corlu Derl Organize Sanayi Bélgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ile Corlu = Cerkezkoy bélgesinde yerlesen 1200'den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu Iigesinde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Ilcesinde ise faaliyete gegmek (izere olan Organize Sanayi Bolgeleri
bulunmaktadir.
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Corlu ilgesi

Corlu'nun cografi konumu dolayisiyla
(Avrupa ile Asya arasinda bir képri)
dzellikle sanayinin bu ilceye akin etmesine
yol agrmistir,

Istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber Tiirkiye
sanayisinde onemli yer almaktadir. Hatta
Bursa'dan daha gelismis wve verimli
sanayiye sahiptir., Bundan 10 yil éncesinde
sakin bir ilce olan Corlu su an tam
anlamiyla bir sanayi kenti gérinimiing
almigtir. Bunun sonucu olarak gég¢ artmis
ve niifus yogunlugu hat safthaya akmistir.

Tdrk Hava Yollan kurulusu olan Anadolu Jetin Corlu Havaalani Ankara-Corlu
seferlerine baglamistir. Trakya'yl Anadolu'ya havayolu ile bagdlayan ilk ve tek havaalani
pisti Corlu'da bulunmaktadir.

Ayrica Corlu Havaalam, uluslararasi inis ve kalkis ehliyeti olan ender
havaalanlarindan biridir. Kargo trafigi bu havaalanina verilmistir, Atatlirk Havalimaninin
artan trafigini azaltmak amaa ile bazi yurtdisi ucuslarin Corlu Havalimanina kaydiriimasi
diistintilen bir konudur.

D-100 Edirne-Istanbul Karayolu (izerine kurulmus olan ilge, Karayolu ile bagh
bulundugu Tekirdad'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 kolayhkla ulagilmaktadir,

Corlu, Tekirdag iline badh ilgedir. istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakyasi'ndaki en blylk
ikinci yerlesim yeridir.

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

Kirklareli, F-19 - cl1, 1/25.000 olcekli pafta (izerinde yer almaktadir. Corlu'nun,
denizden yiiksekligi 150-180 m arasindadir. Gorlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin
merkezi bir yerinde bulunmaktadir.

Kuzeyden Kirklareli'nin Lileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in Saray ve Cerkezkoy ilceleri,
dodudan Istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Tekirdag Merkez ve Muratli ilceleri, glineyden
Marmara Ereglisi ilgesi ve Marmara Denizi ile cevrilidir.

Ilce rakimi 183 m'dir. Il merkezine 37 km uzaklikta olan ilgenin yiizélcimi 949
km?2'dir. Iige ntifusu 2010 yilina gére 215,293'd(r.

Bayindirik ve Iskan Bakanh§imin 18.04,1996 tarihli "Tlrkiye Deprem Bdlgeleri
Haritasi"na gére Corlu 3. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Ulasim kolayhdi,

o

Gelismekte olan bir bélgede yer almalan,

o

o Parsellerin bir proje bitinlGginde deferiendiriimesi durumunda ortaya cikacak
planlama avantajlan,

o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek konum, bilyiklik ve fiziksel
gzelliklere sahip olmalan,

o Bdélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:

o 2559 ada 1 no'lu parsel, 2562 ada 1 ve 2 no'lu parseller ile 1474 ada 4 no'lu
parsellerin mevcut imar durumlan itibariyle kisithhik hallerinin olmast.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista alan arsalar

1. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda yer alan 6.000 m? yiizélclimlii, “Konut
Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,80 ve bina yiikseklidi (Hmax): 24,50 m” yapilasma
hakkina sahip parselin satis degeri 2.500.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 415,-TL)
Ilgilisi / Turyap Corlu: 0 532 490 10 54

2. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda Emlak Konut Evleri arkasinda yer alan
14.500 m? yizélclimla, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00 ve bina yiksekligi
(Hmex): Serbest” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 5.000.000,-USDdir.
(m? satis dederi ~ 345,-USD / ~ 625,-TL)

Iigilisi / Akademi Gayrimenkul: 0 533 030 81 22

3. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda Camlibel Caddesi (izerinde vyer alan
12.500 m? yuzélgiimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00 ve bina yiiksekligi
(Hmax): Serbest” yapilagma hakkina sahip parselin satis dederi 6.000.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 480,-TL) Emsal serefiyesi distktur.
Ilgilisi / Eskidji: 0 532 273 69 04

4. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 1.690 m® ylzdlgimld, “Konut
Alam” lejantina ve “Emsal (E): 0,80 ve bina yiikseklidi (Hmax): 24,50 m” yapilasma
hakkina sahip parselin satig dederi 600.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 355,-TL)
ilgilisi / Gzglir Gayrimenkul: 0 282 650 06 00
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. Rapor konusu tasinmazlara ayni bélgede yer alan 4.200 m? yizélclimlii, “Konut Alan”

lejantina ve “Emsal (E): 2,00 ve bina yiiksekligi (Hmax): Serbest” yapilasma hakkina

sahip parselin satis dederi 2.600.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 620,-TL) Emsal serefiyesi diistiktir.
figilisi / Turyap Corlu: 0 532 490 10 54

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8170 TL'dir.

Bdlgedeki satilik konut projeleri ve konutlar

1. Bdlgede yer alan Armada City Projesi bUunyesindeki konutlarin satis fiyatlari asadidaki

tabloda sunulmustur.

. KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BiRiM DEGER
ODA Tiri (m?) (TL) (TL)
1+1 64 - 75 80.000 - 85.000 1.130
2+1 110 130.000 1.180
3+1 131,5 - 144,5 165.000 1.195

2. Bélgede yer alan Sirello Evleri Projesi blinyesindeki konutlann satis fiyatlar asadidaki

tabloda sunulmustur.

KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER |
GbA Tivt (m?) (L) (TL)
2+1 146 180.000 - 185.000 1.250
3+1 173 225.000 - 275.000 1.430
4+1 214 320.000 - 360.000 1.590

3. Bolgede yer alan Palmira Evleri Projesi biinyesindeki konutlann satis fiyatlan asagidaki

tabloda sunulmustur.

KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
2+1 138 185.000 1.340
3+1 161 215.000 - 235.000 1.395

4. Bolgede yer alan Dream Park Evleri Projesi biinyesindeki konutlarnin satis fiyatlan

asadidaki tabloda sunulmustur,

KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
ODA Tiri (m?) (TL) (TL)
2+1 116 150.000 - 165.000 1.365
18
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5. Ergene Vadisi Projesi biinyesinde yer alan konutlann satis fiyatlart asadidaki tabloda
sunulmustur.

. KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
ODA TIPI (m’} (TL) (TL)
1+1 60 85.000 - 95.000 1.500
241 77 - 90 100.000 - 120.000 1.315
3+1 137 170.000 - 185.000 1.295
7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH
7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,

gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullanilir, Bu yéntemilerin
uygulanabilirigi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirigine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigr dederin (gelir akislart) bugilnki degerlerinin toplamina esit
olacagin dngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki deferini gbz
dniinde bulunduran Islemleri igerir.

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

cikanlmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.

19

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1531 S

www.novatd.com



NINOVA

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Ayrica dederlemeye konu taginmazlardan 2559 ada 1 no'lu parsel ile 2562 ada 1 ve
2 no'lu parseller ile 1474 ada 4 no'lu parsel KOP (Kamu Ortaklik Payi) parselleri olup
gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsiidi kamulastirilabilir.

Bu nedenle dederleme teknidi itibariyle KOP parselleri igin somut kriterlere dayali
bir fiyatlandirma yapabilme imkéanina sahip olmadigimiz gériis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile sbz konusu tasinmazin pazar dederlerinin tespitinde; emsal
karsilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniimamistir.

Tasinmazin gerektidinde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsidi
kamulastinlacagd hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
tasinmazin bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas 2013 yili
rayig bedelinin baz ainmasinin en uygun yaklasim olacadi gériis ve kanaatine vanimistir.

Vergi degeri:

Bir mlkdn, ilgili yasalarda yer alan tanimlan esas alan dederidir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar degeri, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu dederin takdiri icin
kullanilan yaklasimlar, yukanda tamimlanan pazar dederinden farkli sonuclara neden
olabilir. Bu nedenle vergi dederi, aksi acik bir sekilde belirtiimedigi miiddetce pazar
dederi ile uyumlu olarak gériillemez ve “pazar dederi disi deder” olarak kabul edilir.

Pazar dederi disi dederleme esaslar, pazar dederini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullamim degerini veya belirli bir mlkin
belirli bir kullamciya yénelik belirli bir kullaniminin  dederini tahmin etmek icin
kullanilabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikanlmis ve satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazannin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gérislimis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamlmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu, bélgede yapilan incelemelerde konut
lejantina sahip parsellerden Emsal (E): 0,80 yapilasma hakkina sahip parsellerin m? satis
dederlerinin 300 - 400,-TL araliginda oldugu Emsal (E): 2,00 yapilasma hakkina sahip
parsellerin m*® satis degerlerinin ise 650 - 650,-TL aralidinda olduklar gérilmistiir.
Bdlgede gok sayida konut projesinin bulunmasi nedeniyle arsa arzinin talebin zerinde
oldugu gérils ve kanaatindeyiz. Ayrica alim satim sirasinda bir pazarlik payinin da olacag
dislncesiyle rapora konu parsellerden Emsal (E): 0,80 yapilasma hakkina sahip olan
parsellerin m* satis dederlerinin 275 - 350,-TL aralidinda olacag Emsal (E): 2,00
yapilasma hakkina sahip olan parsellerin m? satis dederlerinin ise blylklOklerine,
konumlarina gbre referans dederlerinin 615,-TL olacad gériis ve kanaatindeyiz. Ve
parseller konumlarina gore bu deder dogrultusunda serefiyelendirilecektir.

Rapor konusu parsellerden 2562 ada 1 ve 2 no‘lu parseller, 2559 ada 1 no’lu parsel
ile 1474 ada 4 no'lu parselin mevcut imar durumuna gére kamulastirlacak (KOP)
parsellerdir. Bu nedenle bu parsele m? birim dederi olarak 2013 yili emlak rayici dederleri

verilmistir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlarn, blytklikleri, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak Emlak Konut GYO A.S. hissesine karsilik gelen kisimlar icin takdir olunan m?
birim ve toplam pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

EMLAK KONUT GYO
EMLAN A.S. HISSESINE St
. s KONUT GYO =2 BiRiM M2
ALAN BiRIM S KARSILIK GELEN

5. KirA

ADA | PARSEL a FIYAT ~ KISMIN .

M) | M2 D';FESE NE | vuvariaTLmrs | DEGERI
¥ ;‘“‘" PAZAR DEGERI (T.)
2557 1 12.290,35 285 12.290,35 3.505.000 1,19
2558 1 25.053,00 255 25.053,00 6.390.000 1,06
2560 2 1.648,00 275 137,33 40.000 1,15
2564 2 4.614,55 625 4.614,55 2.885.000 2,60
2564 3 4.866,80 615 4.866,80 2.995.000 2,56
2564 4 5.213,30 625 5.213,30 3.260.000 2,60
2564 5 4.564,70 635 4.564,70 2.900.000 2,65
2564 6 5.141,80 625 5.141,80 3.215.000 2,60
2564 7 4.989,20 635 4.989,20 3.170.000 2,65
2559 1 6.700,60 | 215,65 6.700,60 1.445.000 0,90
2562 1 10.297,39 | 215,78 10.297,39 2.222.000 0,91
2562 2 23.976,85 | 215,97 18.132,49 3.916.000 0,90
1474 4 793,00 214,38 793,00 170.000 0,89

TOPLAM 36.113.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalaninda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlanin aylik m* kira degerlerinin tespitinde bu gibi 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 haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarimin intifasina biralulan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi saylir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili &zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
dedilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi defierinin % 5'idir.” hilkmiinil tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degjerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tammlanmighr. Buradan hareketle taginmazlann aylik m? kira defieri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formilliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Dederlemeye konu tasinmazlardan 2562 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 2559 ada 1
no'lu parsel ile 1474 ada 4 no'lu parsel KOP (Kamu Ortaklik Payi) parselleri olduklarindan
soz konusu parsellerin dederlemesinde gelir indirgeme yéntemi kullanilamamustir.

Bu nedenle raporun bu béliminde yalmzca konut imarli parseller icin gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederlemeye konu konut imarli toplam 9 adet parsel bulunmaktadir, Bu parsellerin
yapilasma sartlanna gére sahip olacaklan emsale dahil kapal alanlari ve toplam
insaat alanlari agadida tablo halinde listelenmistir. Parsellerin Emlak Konut GYO
hissesine disen kisimlarinin toplam zerinde projeksiyon yapilmistir.

NOVA

www.novatd.com
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EMLAK
KONUT GYO
: : YAKLASIK
ADA | PARseL | MISSESINE | \,.oriasMA | EMSALE DAHEL | TOPLAM TOPLAM |
NO NO DUSEN SARTI KAPALE ALAN INSAAT SATILABILIR
KISMIN (m2) ALANI (m?2) ALAN (m?)
YUzZOLCUMU
(m?)
2557 1 12.290,35 Emsal (E): 0,80/
Ho : 24,50 m 9.835 12.785 11.310
2558 1 25.053,00 | Emsal (E): 0,80 /
R T 20.045 26.060 23.050
2560 2 137,33 Emsal (E): 0,80 f
Hoay : 24,50 m 110 145 125
2564 2 4.614,55 | Emsal (E): 2,00/
Hinas : 36,50 m 9.230 12.000 10.615
2564 3 4.866,80 | Emsal (E): 2,00/
How * 36,50 m 9.735 12.655 11.195
2564 4 5.213,30 | Emsal (E): 2,00/
How : 36.50'm 10.425 13,555 12,000
2564 5 4.554,?0 Emsal [E): Z,Uﬂf 9.130 11.870 10,500
23
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Henax ¢ 36,50 m

2564 6 5.141,80 | Emsal (E): 2,00/
Hoo: 36,50 m 10.285 13.370 11.830

2564 7 4.989,20 | Emsal (E): 2,00/
Hoo : 36,50 m 9.980 12.975 11.480
TOPLAM 88.775 115.415 102.105

Konut bloklarinin ortak insaat alanlannin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagl goriisindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30°u kadar olacadi varsayilmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalar, kalorifer dairesi, sifinak, kapia dairesi ve su
deposu yapilacadi kabul edilmistir,

Benzer projelerde (Corlu Ergene Vadisi Projesi vs.) yapilan incelemelerde; alanlann
satilirken bloklarin ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlaninin vs.) ile
balkon vs. de dahil edilerek pazarlandi§i gériilmistiir. Genel uygulama olarak benzer
projelerde satilabilir briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi proje
gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu ybntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kdrn havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guncel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam 115.415 m2‘dir.

- Insé edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi 2012 yii m?2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir. Bélgedeki nitelikli konut projeleri incelendidinde
ve bolgedeki miteaahit firmalar ile yapilan gériismelerde insaat maliyetlerinin 750, -
TL mertebesinde oldudu gérilmistir, Bu bilgilerin 1siginda proje insaat birim maliyeti
750,-TL olarak alinrmistr,
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¢ Insaatin Gerceklesme Oran :

Proje ingaatinin vyillara goére dadihmlar asagidaki oranlar ile gerceklesecegi
varsayilmistir,

2013 2014
Satis orani % 55 % 45

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orami 9,50 olarak kabul edilmistir.

 Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamarmin finanse edecedi varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet dederi
82.466.671,-TL (~ 82.465.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal dederi

= Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlaninin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacadi
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine gére proje bilinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m? satis degerinin 1.250,-TL mertebesinde olacagi kabul
edilmistir.

- m2 bagina satig degerinin 2014 ve 2015 yillan igin yilllk % 5 kadar artacad:
ongdrilmistiir,

- Proje biinyesindeki satilabilir briit alan 102.105 m?'dir.
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TASHMAT DEGERLEME Vi DANEILANUK 4

= Satislarin Gergeklesme Orani :
Satiglanin yillara gore dagihmlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 40 % 35 % 25

« iskonto Orani Hesaplanmasi:
Iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad: varsayilmstir.

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

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin finansal degeri
119.869.009,-TL (~ 119.870.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmls Nakit Akimlar1 Yontemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkli dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam 119.870.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 82.465.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 37.405.000
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TaANWAL DEGENLEME VE DANITAANLE

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere goére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir. Tabloda yer alan dederler sadece konut alani lejantina sahip parseller igin
hesaplanmigtir. 2562 ada 1 ve 2 parseller, 2559 ada 1 no’lu parsel ile 1474 ada 4 no'lu
parsel KOP parseller olduklarindan deder takdirinde 2013 yili emlak rayicleri dikkate
alinmistir. Bu nedenle gelir indirgeme ydntemi bu parseller icin kullaniimamustir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
28.360.000 37.405.000

Goriilecedi tizere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giiniimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmistiir.

Bu gorlsten hareketle rapora konu konut alam lejantina sahip parsellerdeki Emlak
Konut GYO A.S. hissesine karsihk gelen kisimlann nihai toplam pazar dederi icin
28.360.000,-TL takdir edilmistir.
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Ozet olarak emsal karsilastirma yéntemi ile takdir edilen degerler:

EMLAK KONUT GYO
EMLAR, A.S. HISSESINE .
KONUT GYO <4 BIRIM M2
BiRiM KARSILIK GELEN

ALAN A.S. KirA

ADA | PARSEL o FIVAT issest KISMIN

M2 | (rL/m2) DUSEN ALAN | YUVARLATILMIs | DEGERI
4 PAZAR DEGERT (TL)
2557 1 12.290,35 285 12.290,35 3.505.000 1,19
2558 1 25.053,00 255 25.053,00 6.390.000 1,06
2560 2 1.648,00 275 137,33 40.000 1,15
2564 2 4.614,55 625 4.614,55 2.885.000 2,60
2564 3 4.866,80 615 4.866,80 2.995.000 2,56
2564 4 5.213,30 625 5.213,30 3.260.000 2,60
2564 5 4.564,70 635 4.564,70 2.900.000 2,65
2564 6 5.141,80 625 5.141,80 3.215.000 2,60
2564 7 4,989,20 635 4,989,20 3.170.000 2,65
2559 1 6.700,60 | 215,65 6.700,60 1.445.000 0,90
2562 1 10.297,39 | 215,78 10.297,39 2.222.000 0,91
2562 2 23.976,85 | 215,97 18.132,49 3.916.000 0,90
1474 4 793,00 214,38 793,00 170.000 0,89
TOPLAM 36.113.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN $IRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporilar

Talep Tarihi ¢ 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 11 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 15 Kasim 2012

Rapor No : 031-2012/1776

Raporu Hazirfayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mdhendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 35.550.000,-TL (Tum parsellerin toplam degeri)
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TASINREAT DEGERLEME VT DANGRLANLIE & 5

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina goére glinlimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederi igin;

36.113.000,-TL (OtuzaltimilyonyiizoniligbinTirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(36.113.000,-TL + 1,8170 TL/USD (*) = 19.875.000,-USD)
(36.113.000,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 15.532.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8170 TL ve 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Taginmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 42.613.340,-TL'dir. KDV orami % 18
olarak dikkate alinrmistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgs portféyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad giriis ve kanaatindeyiz.

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

7 Saygilarnmizla,

/

frd = T —
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
insaat Mithendisi insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani
Eki:
o INA tablolan
e Uydu gdriindsleri
 Fotograflar
e Tapu suretleri ve takyidat yazilan
o Imar plami érnekleri ve plan notlar
= Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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