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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.12.2018
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 31.12.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHI 02.01.2019
RAPOR TARIHiI 02.01.2019
RAPOR NO AGY-1812178

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

SULEYMANPASA ILCESIi HURRIYET MAHALLESINDE YER ALAN
1 ADET ARSA NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR DEGERI

DEGERLEME ADRESI

HURRIYET MAHALLESI OGRETMENLER CADDESI (218 ADA 34
PARSEL) SULEYMANPASA / TEKIRDAG

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler
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' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligskin Bilgiler
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Ek 2 - Tapu Kayd: - (Takbis belgesi-kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

13

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet Arsa Nitelikli Tasinmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylne alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balimumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.5

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin AGY-1812178 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan hazirlanmis degerleme raporu bilgileri
asagidaki gibidir. Sirketimizce 18.12.2018 tarihinde taginmaz i¢in dederleme raporu hazirlanmis
olup, is bu rapor musteri tarafindan, tasinmaz Uzerindeki takyidatlarin kaldiriimasi nedeni ile
talep edilmis olup is bu rapor takyidatin kaldiriimasi durumu dikkate alinarak revize edilmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

AGY-1812113

Rapor Tarihi

18.12.2018

Rapor Konusu

1 ADET ARSA

S.Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.430.000

(TL) (KDV Harig)

AGY-1812178 TEKIRDAG



2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

218 ADA 34 PARSEL
ili . TEKIRDAG
iicesi : SULEYMANPASA
Bucagi
Mabhallesi : HURRIYET
Koy
Sokagi
Mevkii : ISTANBUL YALI KOLU
Pafta No
Ada No . 218
Parsel No . 34
Alani . 1.590 m?
Vasfi ;. 1589,97
Siniri . Planindadir
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi ERT YAPI MALZEMELERI INSAAT VE TURIZM SANAYI TICARET
ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 5186
Cilt No .40
Sayfa No . 3857
Tapu Tarihi . 17.03.2014
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2.2

2.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 02.01.2019 tarihinde, Sileymanpasa Tapu
Mudarlagd'nden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmaza ait son 3 yila ait geregeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Silleymanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan belgeye
gbre tasinmaz 04.07.2001/92 BMK Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Tekirdag Revizyon + ilave
Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

218 Ada 34 Parsel; Ticaret alani imarl bdlge iginde kalmaktadir. E=1,40 Hmaks=4 Kkat
yapilagsmasina sahiptir. Komsu ¢ekme mesafesi bitisik olup, 6n bahge arka bahge mesafeleri
plan krokisi ile belirlenmigtir. Plan notlari ektedir.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Degerleme konusu 218 Ada 34 parselin tapu niteligi ve fiili kullanim sekli arsa niteligindedir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu 218 Ada 34 parselin; tapu niteligi arsadir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parsel imar planlarinda doért tarafi cevrili imar adasi seklindedir.
Kadastral duruma gére dogu cephesinde 33 parsel gérilmektedir.

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi MADDE 3 — Ayni Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asadidaki sekilde degistiriimigtir. “r) Ortaklik portféyiine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu klitiginin beyanlar
hanesinde riskli yap: olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.”)
denmektedir. Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim geklinin uyumlu
oldugu gériilmiigtiir.)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Tekirdag Ili, Siileymanpasa ilgesi, Hirriyet Mahallesi, 218
Ada 34 parselde kain 1589,97 m? alanli "ARSA" niteligindeki tasinmazdir. Parsel mevcut imar

durumuna goére dort tarafi imar yolu ile gevrili olup,lizerinde yapi bulunmamaktadir. Kadastral
duruma gore dogu cephesinde 33 parsel gorilmektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Siileymanpasa Ilgesinde, ilcenin bilinen caddelerinden olan
Ogretmenler Caddesi Uzerinde konumludur. Séz konusu parsele ulagim igin, ilgenin ana
arterlerinden biri olan Fatih Sultan Mehmet Bulvari Migros Avm éniinden Ogretmenler
Caddesine girilir. Bu cadde uzerinde yaklasik 500m ilerledigimizde yolun saginda kalan
tasinmaza ulasim saglanir. Tasinmazin yakin gevresinde zemin ve asma katlari igyeri , normal
katlari konut amagli kullanilan 5-7 kath binalar bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde Siileymanpasa
Tapu Mudiraga, Tekirdag Fen Lisesii Tekirdad Sosyal Bilimler Lisesi yer almaktadir. Bolge

Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatinmci Kkalitesi acgisinda iyi nitelikli bir
konumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Hirriyet Mahallesinde Ogretmenler Caddesi iizerinde yer
almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak
gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir ticaret ve konut alaninin bulundugu bélgede yer
almaktadir. Sileymanpasa Hurriyet Mahallesinde bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara

mesafesi ise Corlu Havalimani' na takribi 74 km, Tekirdag Asyaport Limanina yaklasik 17 km.
dir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

218 Ada 34

Parsel; 1589,97 m 2 alana sahip olup "Arsa" niteligindedir. Tek mulkiyete sahiptir
Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel yamuk dikddrtgen seklinde olup diz

bir topografik yapidadir. Ogremenler Caddesine cephesi yaklasik 18m cephesi bulunmakta olup
derinligi yaklagik 80 m dir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Marmara denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunan Tekirdag ili; Turkiye'de iki denize kiyisi olan 6
ilden biridir. Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan Tekirdag;
dogudan Silivri ve Catalca ilgeleriyle, kuzeyden Kirklareli iline bagh Vize, Lileburgaz, Babaeski
ve Pehlivankoy ilgeleriyle cevrili olup, Kuzeydodudan Karadeniz'e 1.5 km'lik bir Kkiyisi
bulunmaktadir.

o

-
ey

$s

Harita 1 - Tekirdag'in Konumu

Anadolu, yakin Dogu ve Avrupa arasindaki gog, istila,ticaret, kultr, aligverig gibi her turld
iliskinin Trakya Uzerinden gergeklesmesi, ginimuzde oldugu gibi gegmiste de bdlgemizin en
6nemli 6zelligi olmustur.

Tekirdag’'da Eski Tas devrinin Ust tabakalarina ait yerlesmelerine, Saray ilgesindeki Glines kaya
ve Gingérmez vadilerinde bulunan magaralarda rastlanmistir. (i.0.40000-10000)Sarkdy,
ilcesinde ilk topraga yerlesme doénemine ait (Neolitik) tas balta Uretim merkezleri
bulunmustur.(i.0.8000-5000) Marmara Denizi boyunca bazi nehir agizlarindaki yerlesmelerde,
Kalkolitik Cag (Top tepe i.O. 4300) yerlesmeleri ile yine sahil boyunca Troya’nin 1. ve Il
Tabakasina ait cagdas yerlesmelerin yer aldigi, Tekirdag Mize Mudirliguince tespit edilmistir.
(Ilk Tung Cagi I-11 3000-2400)i.0. 1400-1000 yillari arasinda bir go¢ dalgasi ile Trakya'ya gelen,
Trakya'da Proto-Trak olarak tanimlanan, toplumsal drgitlenme bakimindan ¢ok daha geri
diizeyde topluluklar bulunmaktaydi.
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Traklar gdcebe topluluklar halinde yasarken 1.0. 8-6 Yiizyilda Ege adalarindan gelen Samos’lu
kolonistler Marmara Denizi kiyilarinda koloni sehirleri kurmuslardir. Bunlarin en énemlileri
bugiinkl Tekirdag sinirlari igcinde bulunan Perinthos (Marmara Eredlisi) ve Bisanthe (Barbaros)
dir, Trakya bélgesi .0.546-430 yillari arasinda dogudan gelen Pers istilasina ugramis ve Pers
egemenligi altinda kalmistir.

i.0. 352 yilinda Makedonya Krali Il. Philip Trakya (zerine diizenledigi seferde, Ipsala'dan
M.Eredlisi yakinlarina kadar olan sahil bolgelerini iggal etti. Perinthos (M.Ereglisi) blyuk bir
direnis gosterdi. Il.Philip'ten sonra yerine gegen ve Hindistan’a kadar sefer yapan Biyuk
iskender Perinthos (M.Ereglisiyni ele gegirdi. Olimiinden sonra bu bélge Lysimochos’un
hakimiyetine girdi. Bolge; 1.0. 30 yilinda Roma Iimparatorlugu hakimiyetine girene kadar
Makedon ve Odris krallari arasinda surekli el degistirmistir.

Tekirdag Ge¢ Roma déneminde i.S.3. Yiizyllda Rhaedestus ismi ile tarih sahnesine ¢ikmis
olup, Bizans déneminde Rodosto ismi ile aniimistir. Osmanlilar 14. Yizyilda Tekirdad'i Bizans
Tekfurlarindan aldiktan sonra, Rodosto adi Rodosguk’a dénismustir. 18. Yizylla kadar bu
isimle anilan Rodoscguk, sonradan Bizans tekfurlari dolayisiyla verildigi 6ne surilen “Tekfurdagr”
adiyla anilmaya baslanmis, Cumhuriyetten sonra 1927 yilinda il olarak Tekirdag adini almistir.
Tekirdag llgeleri; Cerkezkdy, Corlu, Ergene, Hayrabolu, Kapakli, Malkara, Marmaraereglisi,
Murath, Saray, Sileymanpasa ve Sarkdy ilgeleridir.

4.1.2 - Siileymanpasa llgesi

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirirlige giren On Dért ilde
Biyiiksehir Belediyesi ve Yirmi yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (6360) ile 30 Mart 2014 Yerel
Secimlerinden sonra Banarli, Barbaros, Karacakilavuz ve Kumbag Beldeleri ile diger Merkez
ilceye bagl kdyler mahalleye donustirtlmis olup, ilgede 1 ilge belediyesi ve toplam 73 mahalle
bulunmaktadir. Stileymanpasa ilgesinin toplam nifusu 2015 Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi
sonuglarina goére 187.727°dir. Bu nufusun 95.827’si erkek, 91.900’G ise bayanlardan
olusmaktadir. iigede ortalama gelirin ylksekligi, sosyal yasantiyi da etkilemektedir. Asayis
olaylarinin azligi bunun 6énemli bir goéstergesidir. Aileler genelde (2-3) c¢ocukludur. Aile
planlamasina uyulmaktadir. Genel itibari ile ilge merkezi ve mahallelerde betonarme bina
yapilasmasi bulunmakta, ilge merkezi disindaki mahallelerde geneli iki kath olan binalar yaninda
cok katl binalara da rastlanmaktadir. iice Merkezinde kamu kurum ve kuruluslari genellikle
kendi binalari ya da kiralama usulu ile temin edilen binalarda hizmet vermektedir.

iicemizde dzellikle Barboros ve Kumbag mahallerinde yazliklarin, deniz sitelerinin goklugu ve
buna bagli olarak yaz aylarinda i¢ turizm hareketliligi dikkati cekmektedir.
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iice ekonomisinde, topraga dayall tarim, hayvancilik, bolgesel ve transit turizm, Gretim ve hizmet
sektorlerinde faaliyette bulunan isletmeler agirlik géstermektedir. iige genelinde farkl sektérel
durumlar itibari ile 2 adet liman ve tugla fabrikalari bulunmaktadir.

iicede, toplam 21 adet banka faaliyet géstermekte olup, bunlarin 9 adedi kamu bankasidir.
Suleymanpasa ilgesinin toplam ytzoélgimi 1.111 km2 olup bunun %62’si tarim alanidir.
Siileymanpasa ilgesinde 18 adet Tarimsal Kalkinma Kooperatifi, 3 adet Su Uriinleri Kooperatifi

ve 2 adet Sulama Kooperatifi olmak Uzere toplam 23 adet Tarimsal Amacli Kooperatif
bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin blyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dusiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdériinin, 6zellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gbre,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétiu bir dénemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirimcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tulrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortlmektedir. 2012 yilinda global
olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdtrecegi, bu etkilere bagh olarak da
Tuarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duradan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik
yasandidi gortlmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhn ilk ceyregini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektoriindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nclii ceyrek

blydme rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 wyilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan tlke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Suleymanpasa Belediyesi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismis merkezi bir bélgede yer almaktadirlar.
* is yeri ve Mesken olarak tercih edilen bélgede yer almaktadirlar.

* Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

*  Net imar parselidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢ghbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu dedere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme g¢alismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir. Ayrica Nakit
Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi ve hasilat paylagimi yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsaller
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Emsallerin Secildigi Bolge

1 Arslan Emlak - Satilik Arsa

Tel 0532225 75 02

Degerlemeye konu tagsinmaz ile ayni bélgede ancak daha kot konumda yer alan 6.636 m2 brt,

4.250mz net, ayrik nizam 3 kat, Taks:0,35 - Kaks:1,05 yapilanma kosullarinda yer alan terkleri
yapiilmamis arsa 6.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 4250 .-M? 6.750.000 .-TL 1.588 .-TL/M?
2 Bolge Emlakgisi -Goriis Arsa
Tel 0551551 2511

Emlak danigsmani ile yapilan goérismede tasinmazi

bulunudgu bolgede benzer nitelikte ve
Ozellikte arsa emsalinin bulunmadigr ancak bdlgedeki konut arsalari baz alindiginda taginmazin

m?2 birim fiyatinin ~3.500- 4.000 TL/m?2 civarinda olabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK

1.-m? 4.000 .-TL

4.000 .-TL/M?
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3 Bolge Emlakgisi -Goriis Arsa
Tel 0532612 02 61

Emlak danigsmani ile yapilan gorismede tasinmazi bulunuddu bdlgede benzer nitelikte ve
Ozellikte arsa emsalinin bulunmadigr ancak bdlgedeki konut arsalari baz alindiginda taginmazin
m?2 birim fiyatinin ~4000-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1 .-Mm2 4.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

4 Medyadan
Tel -

Mulkiyeti Tekirdag Blyiiksehir Belediyesine ait, Tekirdag ili, Sileymanpasa ilcesi, Yavuz
Mahallesi'nde bulunan 433 ada 43 parsel, "Garaji Bulunan Mistemilat ve Arsasi" nitelikli
tasinmaz, 7.646,62 m2 olup, 30.586.480.-TL muhammen bedel ile 2886 Sayili Devlet ihale
Kanununun 35/a ve izleyen maddeleri uyarinca kapal teklif usulil ile ihaleye sunulmustur.
Parsel halihazirda Atatlrk Bulvarina cepheli ve "Resmi Kurum Alani" imarhidir.

SATILIK 7646,6 .-M? 30.586.480 .-TL 4.000 .-TL/M?

KONUT EMSALLERI

5 Delux Emlak -SATILIK KONUT
Tel 0 536 8840367

Tasinmazin bulundugu bdlgede yeni insa edilmis site icerisindeki binada yer alan 3+1, 180m?
ara katta kombili mesken 700.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 180 .-M2 700.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

6 Umarlar Yapi -SATILIK KONUT
Tel 0532 5067978

Tasinmazin bulundugu bolgede yeni insa edilmis site igerisindeki binada yer alan 3+1, 145m?
ara katta kombili mesken 550.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 145 -M? 550.000 .-TL 3.793 .-TL/M?

7 Arslan Emlak-SATILIK KONUT
Tel 0542 4345959

Tasinmazin bulundugu bdlgede yeni insa edilmis site icerisindeki binada yer alan 3+1, 150m?
ara katta kombili mesken 520.000 TL bedel ile satilktir.

SATILIK 150 .-M? 520.000 .-TL 3.467 .-TL/M?
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IS YERi EMSALLERI
8 Onur Emlak - SATILIK ISYERI
Tel 0532 2313805

Tasinmazin bulundugu bélgede Ogretmenler Caddesi'ne cepheli konumdaki binada yer alan
zemin katta 80m? is yeri 750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 80 .-M?2 750.000 .-TL 9.375 .-TL/M?

9 Turgutlar Emlak - SATILIK ISYERI
Tel 0533 7088603

Tasinmazin bulundugu bdlgede Sehit Serkan Tuban Caddesi'ne cepheli konumdaki binada yer
alan zemin katta 220m? is yeri 2.600.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 220 -M? 2.600.000 .-TL 11.818 .-TL/M?

10 Turgutlar Emlak - SATILIK iISYERI
Tel 0533 7088603

Tasinmazin bulundugu bdlgede Sehit Serkan Tuban Caddesi'ne cepheli konumdaki binada yer
alan zemin katta 150m? is yeri 1.600.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 150 .-M2 1.600.000 .-TL 10.667 .-TL/M?

Emsal No Durumu Niteligi Alani Degeri Birim Degeri
1 SATILIK ARSA 4.250,00m?| 6.750.000 TL 1.588 TL/m?
2 GORUS ARSA 1,00 m? 4.000 TL 4.000 TL/m?
3 GORUS ARSA 1,00 m2 4.000 TL 4.000 TL/m?
4 SATILIK ARSA 7.646,62m? | 30.586.480 TL 4.000 TL/m?
5 SATILIK KONUT 180,00 m? 700.000 TL 3.889 TL/m?
6 SATILIK KONUT 145,00 m? 550.000 TL 3.793 TL/m?
7 SATILIK KONUT 150,00 m? 520.000 TL 3.467 TL/m?
8 SATILIK iS YERI 80,00 m? 750.000 TL 9.375 TL/m?
9 SATILIK iS YERI 220,00 m? 2.600.000 TL 11.818 TL/m?
10 SATILIK iS YERI 150,00 m? 1.600.000 TL 10.667 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Tasinmazin bulundugu bélgenin merkezi bir bélge olmasi nedeniyle benzer 6zellikte arsa emsali
bulunamamistir. Civar bolgelerdeki arsa emsalleri incelenerek (+) (-) yonleri karsilastiriimigtir.
Boélgede yapilan arastirmalarda zemin kat is yeri degerinin 9.000-11.000 TL/m? fiyat araliginda,
yeni insaa edilen normal kat daire degerinin ortalam 3.500-3.900 TL/m? civarinda oldugu,
muteaahit kat karsiligi oraninin %50 civarinda oldugu tespit edilmis olup bu verilere gore proje
gelistirme yontemi kullaniimistir.

Arsa emsalleri incelendiginde, emsallerde yapilasma haklarinin dederleme konusu tasinmaza
nazaran daha koétu oldugu goérilmektedir. Emsal=1,05 Konut imarli olan arsalarda istenilen birim
m? degerlerinin 1500.-TL/m?- 2000.-TL/m? gibi bir aralikta oldugu gorilmustir. Degerleme
konusu tasinmazin yapilasma hakki, konumu vb. ézellikleri dikkate alindiginda bélgede benzer
nitelikteki 1/1 tam hisseli arsa birim m? degerlerinin 3.500-4.200.-TL/m? araliginda olabilecegi
gorusleri ahinmigtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi’/kigUk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmaza goére farkhlklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dlizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biylk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorulirken de yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diuizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - 218 ADA 34 PARSEL (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2-3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.750.000 4.000 30.586.480
SATIS TARIHi .
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.589,97 4.250 1 7.647
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGERI 1.588 4.000 4.000
o BUYUK BENZER BUYUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
20% 0% 25%
IMAR KOSULLARI E=1,40 3 KAT E=1.40
YAPILASMA KOSULLARINA HMAX: 12,50 KOTU BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 20% 0% 0%
FONKSIYON Ticaret KONUT TICARET RESMi KURUM
FONKSIYONA iLiSKIN KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 20% 0% 10%
MANZARA COK KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 30% 0% 0%
KONUM COK KOTU BENZER 1YI
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 50% 0% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . )
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 135% 5% 15%
» D R 4.044 300 4.600

PAZAR YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) ll);'eri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gert . Degeri (.-TL)
218 34 1.589,97 4.044 6.429.838,68 6.430.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 6.430.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile Yeniden
insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamuistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingsaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulasiimaya galisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani
Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
Tasinmazin imarli olmasi ve iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi igin avantaj
olarak kabul edilebilir. Ancak parsel Uzerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
Tasinmazin projelendiriimesi slirecinde ortaya ¢ikabilecek her tirll (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %2,50 olarak kabul edilmigtir.
Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmigtir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 2,50 Risk Primi
= %19,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %19,00 olarak kabul
edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmaz 1589,97 m? alana sahiptir. Uygulamanin net parsel Uzerinden
yapilacagi, Emsal=1.40 kullanilarak, Uzerine ydnetmelikten kazanilacak emsal hakkinin %20'si
kadar alan eklenmesi sonucu, yeni olusacak parsel Uzerinde insa edilebilecek yapinin alani
~2.4671,15 m? olarak hesaplanmistir. Tasinmazin ticaret imarli olmasi nedeni ile zemin ve
normal kattada ticari fonksiyonlu isyerleri olacagi 6ngérilmustar.

. Ongoriilen Net Arsa | Ongériilen Emsal SILLATIIUEELEAT
Ada / Parsel Briit Arsa Alani Alani ingaat Alani (E=1.40) Alan
¥ : (%20)
218/34 1.589,97 m? 1.589,97 m? 2.225,96 m? 2.671,15 m?
TOPLAM 1.589,97 m? 1.589,97 m? 2.225,96 m? 2.671,15 m?

Tasinmaz igin yatinm sireci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden is yeri
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %50' sinin , 2.donemde %50' sinin satiglarinin gergeklesecegi
varsayilmistir.

is yerlerinin satig birim deg@erlerinin zemin katta ~11.000.-TL/m?, bodrum ve normal katlarda
birim m? degerinin disecedi ve 1.dénemde ortalama 7.500.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda yaklasik %10 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayilmistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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NAKIT AKISI
ARSA i(}iN PROJE GELiSTiRME HESAPLARI
Briit Arsa Alani 1.589,97m?
Net Arsa Alan 1.589,97m? Emsal / KAKS 1,40
Toplam Emsal ingaat Alan 2.225,96m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 20% 100%
Satisa Esas ingaat Alani 2.671,15m? 0,00m? 2.671,15m?
2018-2019 2019-2020 TOPLAM
1.donem 2.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 60,00% 40,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 1.603 1.068 2,671
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 7.500 8.250
Satis Geliri (Diikkan) 12.020.173 8.814.794
Satis Gelirleri ( Toplam ) 12.020.173 TL 8.814.794 TL 20.834.967 TL
|NakitAklm 12.020.173 TL 8.814.794 TL 20.834.967 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 16.517.235 TL 16,325,683 TL 16.138.196 TL
INDIRGEME ORANI 18,00% 19,00% 20,00%
6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra, edinilen tecriibeler
ve verilerin g6zdninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net
bugtnkl degderi igin %19 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goériimis olup, deder olarak da
toplam ~16.325.683- TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin bulundugu ilcede yukarida &rnekleri verildigi lzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gdrismelerde kat karisihdi oranini % 50
civarinda bu duruma istinaden hasilat paylasim oraninin %45 civarinda olabilecegi kanaatine
variimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 olacagi , bu oran Uzerinden elde edilen dederin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirimis arsa degerinin % 90 ninin bugunki arsa degeri oldugu ( boélgede
yapilan projelerde ortalama % 10 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugtinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asadidaki tablolarda gdsterilmigtir.
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Toplam Degeri (TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

16.325.683 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 1 ADET TASINMAZIN DEGERI

6.4

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin,

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi disunulmektedir.

25

Toplam Satig Hasilati 16.325.683 ~TL
Hasilat Payi Orani 45%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 7.346.557 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 1.375.451 -UsbD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 6.611.902 ~TL
Toplam Briit Arsa Alani 1.589,70 M2
Bugiinkii Ortalama Brut Arsa Birim Degeri (TL) 4.159,21 ~TL
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
1 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alani(m*) |~ i | Degeri (-TL) | Degeri (.-USD)
218 34 1.589,97 4.159,21 6.613.024,63 1.238.115,90
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 6.614.000,00

mevcut imar plani dahilinde
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 6.430.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 6.614.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nitinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degderleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin olup gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan 6éngérilen
emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriiye dayanmaktadir.Ruhsat asamasinda emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacadi dusinulmektedir. Gelir indirgeme
yontemine goére dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gb6zdnunde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug
bélimiine tasinmaz icin pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
stzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
direkt olarak kullaniilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngéralmustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

218 Ada 34 parselin tapu niteligi arsadir. Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi MADDE 3 — Ayni Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortaklik portféylne
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler
uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutigunin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.”)
denmektedir. Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin uyumlu
oldugu goériimustir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bdlgede kiralanmis ya da kiralik arsaya rastlanmamigs kira analizi
yapiimamistir.

27 AGY-1812178 TEKIRDAG



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goérlis baslklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

Mulkiyet ve imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortaklik portféyliine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. 218 ada 34 parselin tapu niteligi "ARSA" olarak tescil edilmis durumdadir. Fiili durumda
da parsel bos durumda olup tapu niteligi ile fiili kullanim niteligi uyumlu durumdadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiukim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup,
"ARSA" bashgi altinda portfoye alinmasinda her hangibir sakinca olmadidi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulagim olanaklari, parsellerin mevcut imar durumu, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

02.01.2019 tarihli toplam degeri igin ;
6.430.000 ~TL
(Alt1 Milyon Do6rt Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

7.587.400 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL uSsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
( % 18 )
6.430.000 1.203.849 1.051.152 7.587.400 TL
1USD = 5,3412 -TL 02.01.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

1EURO= 6,1171 .-TL 02.01.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

\_~
é:
m\ ¥z 11| m;

S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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