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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde 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 bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/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 s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik 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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-1910170 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde degerleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL) N R 6
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

TEKIIRDAG LI KAPAKLI ILCESINDE 5 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

27.12.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

TEKIRDAG ILI, KAPAKLI ILCESI, 1549 ADA 1 PARSEL; 1549
ADA 3 PARSEL; 1551 ADA 1 PARSEL,; 1552 ADA 2 PARSEL,;
1556 ADA 1 PARSEL

IMAR DURUMU

1549 ADA 1 PARSEL,; 1549 ADA 3 PARSEL,; 1551 ADA 1
PARSEL;1556 ADA 1 PARSEL,

EMSAL: 1,15, YENCOK: 30,50 M. "KONUT ALANI"

1552 ADA 2 PARSEL "ARITMA TESIS ALANI"

MEVCUT KULLANIM

BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

6 ADET PARSELIN DEGERI

23.528.310,80 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili TEKIRDAG
iigesi KAPAKLI
Bucagi
Mabhallesi KAPAKLI
Koyl
Sokagi
Meuvkii
Pafta No
A Troof T [}l — : ] Tapu .
Ada Parsel | ArsaPayi | Yiizolgiimii (m?) | Niteligi Malik Cilt No | Sayfa No Tarihi Yevmiye
Emlak Konut Gayrimenkul
1549 1 1 /1 12.431,24 ARSA Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 207 20485 | 28.11.2005 | 10446
Emlak Konut Gayrimenkul
1549 3 1 /1 15.927,60 ARSA Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 207 20487 | 28.11.2005 | 10446
Emlak Konut Gayrimenkul
1551 1 1 /1 26.561,86 ARSA Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 207 20490 | 28.11.2005 | 10446
Emlak Konut Gayrimenkul
1552 2 1 /1 4.603,44 ARSA Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 207 20492 | 28.11.2005 | 10446
Emlak Konut Gayrimenkul
1556 1 1 /1 15.602,98 ARSA Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 207 20496 | 28.11.2005 | 10446
EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL) 8
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
Tarafindan temin edilerek tarafimiza veriimis olup, 04.11.2019 tarihli ilgili belge ekte
sunulmaktadir.

Tasinmazlar uizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde tasinmazlarin milkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gdézlemlenmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kapakli Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemede, degerleme konu parseller,
02.06.2015 tarih 151 sayili meclis karari ile kabul edilen 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
imar Plani igerisinde 1552 ada 2 parsel “Aritma Tesisi Alaninda” 1549 ada 1 ve 3 parseller,
1551 ada 1 parsel ile 1556 ada 1 parselin Ayrik Nizam, H: 30,50 m., KAKS: 1,15 yapilasma
kosullarinda “Konut Alaninda” kaldiklari bilgisi alinmistir.

Edinilen bilgiye gore terk alanlari agagidaki gibidir.

Ayrica Kapakli Belediyesi'nin Emlak Konut GYO A.$.'ne yazdigi imar durumu bilgisine goére
1551 ada 1 parsel, 1556 ada 1 parsel, 1552 ada 2 parsel ile ilgili olarak Kapakl 1/1000 o6lcekli
Revizyon Uygulama imar Plani Notlarinin 3.24.1, 3.24,2 ve 3,27 maddelerine istinaden, 1549
ada 3 parsel ile ilgili olarak 3.24.1, 3.24.2 maddelerine istinaden uygulama yapilabilmektedir.
Ancak 1549 ada 1-2-3 parseller de imar uygulamasi yapilmasi gerekmektedir.

PARSEL BILGILERI 02.06.2015 TARIHLI REVIZ_YO_N U.I_.P. EKGYO PARSELLERI
BILGILERI
. iHDAS i
TAPU FONKSIYON ; . YENi OLUSAN
ADA PARSEL | NITELIK |YU0zOLGUMU TOPLA'Vl TERK ALaNi (NET EDILMESI PARSEL ALANI
) (M2?) ALAN) (M?) GEREKEN )
ALAN (M2)
1549 1 Arsa 12.431,24 5.642,00 6.789,24 507,61 7.296,85
1549 3 Arsa 15.927,60 3.832,90 12.094,70 4.771,56 16.866,26
1551 1 Arsa 26.561,86 9.053,78 17.508,08 17.508,08
1552 2 Arsa 4.603,44 4.603,44 4.603,44
1556 1 Arsa 15.602,98 2.431,24 13.171,74 13.171,74
TOPLAM 75.127,12 20.959,92 54.167,20 5.279,17 59.446,37
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* * *  Degerleme Konusu Taginmazlarla ilgili Plan Notlari

3.24.1 Planlama alaninda ayrik - bitisik- blok - ikiz yapilagsma sartina sahip tim adalarda ada
bazl yapilagsma sarti ile yapilagsmasi kosulu ile %20 imar hakki artisindan faydalanabilir.

3.24.2 Revizyon planda bulunan 3 kat ve lzeri yapilasma hakkina sahip her ada i¢in ada bazli
yapilasmasi durumunda plana islenmek kosulu ile %20 imar hakki artigi yapilabilir.

3.27 Revizyon plani sonrasinda ada koselerinde yapilan kose kirmalari kent estetigi ve yaya
yollari dizenlemesi i¢in yapilmistir. Késeleri kirilan parsellerde parselin késesinde kalan alan
belediyeye bedelsiz terk edilecektir. Bu parsellerde imar istikameti disina tasmamak kosuluyla
yapilasma hakki terk oncesi parsel alanina gére (brit) hesaplanacak olup kose Kkiriklar
nedeniyle olusacak olan gekme mesafeleri degisikliginde belediye yetkilidir.

1547/1 -4 >V 9
IS, \ 2

MAX. H=30.50 ~  PAZARLAMA S, N .
ALANI

N

\\‘ .\

& @

MAX . H=3050m

1549/3
@& &

MAX . H=30.50 m
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmazlar igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu tagsinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut imar
planlari dogrultusunda uygulama yapilabilir durumdadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistirimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm
ortakligina déntsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
doénusume iliskin esas s6zlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklii Anonim
Sirketin 'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL) S (SRR 13
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Tekirdag ili, Kapakl ilgesi, ismetpagsa Mahallesi'nde yer
alan 1549 ada 1 parsel nolu 12.431,24 m? yizOlgimli tasinmaz; 1549 ada 3 parsel nolu
15.927,60 m? yuzdlcimli taginmaz; 1551 ada 1 parsel nolu 26.561,86 m? yuzdlcimld
tasinmaz; 1552 ada 2 parsel nolu 4.603,44 m? yiizOlgimll tasinmaz; 1556 ada 1 parsel nolu
15.602,98 m? yiizolgimlU taginmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Kapakh licesi Ismetpasa Mahallesi igerisinde
konumlanmiglardir. Kapakli ilgesi, Cerkezkdy'den ayrilarak idari olarak ilge vasfini kazanmis
olup Cerkezkdy ilgesi ile komsu konumda yer almaktadir. iige merkezi TEM gevreyoluna hemen
hemen 7-8 km. mesafede yer almaktadir. Tekirdag ilinin istanbul sinirina komsu ilgelerinden
biridir.

Degerleme konusu tasinmazlar ilge merkezi igerisinde konut yerlesim birimleri ile sanayi sahasi
arasinda yer alan yapilasmamis kisimda yer almaktadir. Halihazirda imar paftalarinda yer alan
imar yollarinin bazilarinin agilmamis oldugu gézlemlenmistir. Yakin ¢evresinde benzer imar
kosullari ile yapilasmis konut alanlarina rastlanmistir. Sanayi hacmine bagli olarak nifusun
sekillenecegi dusinulmektedir. Gelisme potansiyeli olan bir lokasyon oldugu disinilmektedir.
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‘ y. @] P
G — . S E /
\‘\ S~— [ | Nz SIS /
\ N\ /7 Kapakhyz, /
EDIRNE | Hayrabolu g A A4 ,
A o R "
y Murath Ergine et
< SR @ et
& o ) / Coriu ,,,,,,,,, 4
,,) [~ Stuleymanpasa —
/ Malzara @J Nﬁ Ereglisi
/ TEKIRDAG
MARMARA DENIZi
25 50
I I T ] Km
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLAR Sanayl boIGE

g, \
BN N

Yildizkent

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu noktaya ilge merkezinden giiney yéniine dogru ilerleyerek Istikbal
Caddesi, Alsancak Caddesi, Cumhuriyet Caddesi ve Dervistepe Caddesi vasitasi ile
ulagilabilmektedir. Toplu tagima alternatifleri sinirli durumdadir.

EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL) e 16
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

1549 ada 1 parsel: YUzolcimu 12.431,24 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”
olarak gorilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Istikbal Caddesi'ne cephelidir. Yamuk
benzeri bir geometrik sekle sahiptir. Parselin sinirlarini  belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Parsel tGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktir.

1549 ada 3 parsel: Yuzodlgcimu 15.927,60 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”
olarak gorilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Istikbal Caddesi'ne cephelidir. Yamuk
benzeri bir geometrik sekle sahiptir. Parselin sinirlarini  belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktir. imar yollarinin genel olarak
aclimamis oldugu goézlemlenmigtir.

o

1551 ada 1 parsel: YUzolgimi 26.561,86 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”
olarak goérilmektedir. Kismen egimli kismen diz bir arazi yapisina sahiptir. 3 imar yoluna
cepheli olup sadece istikbal Caddesi'nin imar yolu olarak agildigi gézlemlenmistir. Dikdértgen
benzeri bir geometrik sekle sahiptir. Parselin sinirlarini  belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktir.

1552 ada 2 parsel: Yuzolgimi 4.603,44 mZdir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”
olarak gorulmektedir. Kismen egimli bir arazi yapisina sahiptir. Alsancak Caddesi'ne ve
Cumhuriyet Caddesi'ne cephelidir. Dikdortgen benzeri bir geometrik sekle sahiptir. Parselin
sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktir.

ST

1556 ada 1 parsel: YUzolgimi 15.602,98 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”
olarak gorulmektedir. Diz bir arazi yapisina sahiptir. 3 imar yoluna cepheli olup Dervistepe
Caddesi imar yolu olarak acilmis durumdadir. Yamuk bir geometrik sekle sahiptir. Parselin
sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktir.

’
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Tekirdag ili Tirkiye'nin kuzey batisinda Avrupa kitasi topraklarinda 400 36’ ve 410 31’ kuzey
enlemleri ile 260 43’ ve 280 08 dogu boylamlarinda yer almaktadir. Turkiye'nin kuzey
batisindaki Marmara Bolgesi'nin Trakya topraklari Gizerinde bulunmaktadir. Yiz 6lgimi 6.218
km2'dir ve Turkiye topraklarinin %0,8'ini kaplamaktadir. Merkez ilge yizdlgimi ise 1.033 km2'
dir. Idari olarak dogusunda istanbul, kuzeyinde Kirklareli, batisinda ise Edirne ve Canakkale
illeri bulunmaktadir. Tekirdag ilinin sosyo-ekonomik yapisindaki gelismelere paralel olarak
nifus artisinda da Ulke ortalamalarinin Gzerinde bir gelisim izledigi gorilmektedir.

Tekirdag ili genel nemlilik indislerine gére bulunan hidrografik bélgelerden yari iklim tipi igine
girmektedir. Akdeniz yagis rejimi kategorisinde yer almakta olup, sahil kesiminde Akdeniz
ikliminin basat 6zellikleri, i¢ kesimlerde ise kara ikliminin temel 6zellikleri hakimdir.

ilge, Tekirdag Ilinin i¢ kesimlerinde yer almakta olup, yaz aylari sicak ve kis aylar 1lik
gecmektedir. Ote yandan, Marmara Bolgesinin sahil kesimlerine kiyasla en az yagis alan
bolgelerden biridir. Yagislarin yaklasik % 20'si ilkbahar, yaklasik % 10'u yaz, % 30'u sonbahar ve
yaklasik% 40'l kis mevsiminde gerceklesmektedir.

1960 yilinda yapilan sayimlara gére nifusu 84.896 olan Tekirdag ilinin 1997 yilindaki niifusu
358.878 ve 2018 yilindaki niifusu da 1.029.927 olarak belirlenmistir. 21 yilda il niifusunun 2,5
katindan fazla arttig1 gérulmustar.
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4.1.2 - Kapakl ilgesi

06.12.2012 tarihinde ¢ikan 6360 sayili yasa ile daha 6nce Cerkezkdy ilgesine baglh olan
Uzunhaci, Karlikdy, Bahgeagil, Yanikagil ve Pinarca kdylerinin ve Karaaga¢ Beldesi'nin
baglanmasi ile Kapakli ilgesi kurulmustur. 30.12/2013 tarihindeki resmi nifusu 85898 olan
Kapakli (Turkiye’deki birgok ilin merkez nifusundan fazla), uzun yillar Tirkiye'nin niifusu en
fazla artan yerlesim yeri olmustur. Son olarak TUIK’in 2018 verilerine gére 116 bin 882 niifusa
yukselen Kapakl, bu bliylimeye ve gelismeye artarak devam etmektedir.

Kapakli'nin toplam nifusu 116 bin 882 olarak agiklanirken, nifusun 60 bin 292'sini erkekler, 56
bin 590'in1 da kadinlar olusturuyor.

Kapakli iicesine ulagsim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Kapakli ilgesi, Kinali Ayrimi -
Cerkezkdy - Corlu yolu ile Cerkezkdy - Saray - Vize - Kirklareli yollarinin kavsak noktasinda
bulunmaktadir. Ayrica Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM’e baglanmaktadir. Kapakli igin
dnem tasiyan TEM baglanti yolu, ilgenin istanbul metropolii ile iligkisini kuvvetlendirmektedir.
Kapakli ilgesinin, Tekirdag il merkezi ile badlantisi Cerkezkdy — Corlu — Tekirdad karayolu ile
saglanmaktadir. Kapakli ilgesine Cerkezkdy demiryolu baglantisi istanbul — Edirne — Avrupa
demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy istasyonu onemli ihracat istasyonlarindan biridir.
Ayrica istanbul — Cerkezkdy elektrikli banliyd hattinda 1996’dan beri yolcu tasinmaktadir.
iicedeki deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani ile iligkilidir.

1234 ha alana kurulu olan Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesinin biyiik bir kismi Kapakli ilge
sinirlar igerisinde yer almaktadir. Burasi Tirkiye'nin en blydk ve en kokli sanayi bolgelerinden
biridir, istanbul'a yakinligi ve genis ulasim imkanlari nedeniyle ( TEM Otoyolu, Cerkezkdy Tren
yolu, Tekirdag Limani, Corlu Havalimani, Istanbul Havalimani) sirekli gelisme gdstermektedir.
Burada 321 sanayi parselinde 284 firma Uretim ve ingsaat halindedir. Buradaki firmalarin 29'u
yabanci Ulke yatirimlarina aittir. 321 parselin disinda 3000 m2 nin altinda 39 kuigik parsel ve
parsellerde Uretim yapan 23 firma mevcuttur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortinin, 6zellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 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 diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérilmustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde ylizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yihinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goérulmastir. 2019 yili icerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gorldimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli 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 TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoériiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde ingsaat sektdrii ekonomik bulydmenin
Uzerinde bir bluylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ytzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektord, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yonunde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektdrinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
dusunudlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kapakl Belediyesi imar Midiirliigi, Emlak Konut
GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  1/1000 olcekli imar Plani dahilinde yer almaktadir
* Ulasilabilirligi yluksektir.

*  Parseller blyUklik olarak nitelikli proje gelistirmeye uygundur.

*  Tek miilkiyete sahiptir.

*  Tercih edilen konut bélgesinde yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.
*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

*  Parsellerin bulundugu yerlesim alani gelisiminin zaman alabilecegdi dusinulmektedir.
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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 énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere 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. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek 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 kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tekirdag ili Kapakli ilgesinde yer alan 5 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
- Tasinmazin arsa deg@erinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklasimi ydnteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(konut, dikkan, ofis) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

Degerleme Konusu

1 Eseogullan ingaat
Tel 0544 402 42 92
Karaaga¢ Mahallesi'nde yer alan 1538 m? yizolcimll arsa igerisinde 280 m? hisse satilik

durumdadir. Arsa Taks:0.40 Kaks:0.60 H: 18.50m. Kosullarinda konut alaninda yer almaktadir.
16.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Kiigiik metrajli olup hisseli mulkiyete sahiptir.

SATILIK 280 .-M? 90.000 .-TL 321 .-TL/IM?
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2 Akgiil Gayrimenkul
Tel 0533 764 02 56

Ayni muhitte yerlesim alanina biraz mesafeli konumda tarla vasifli tasinmaz satilik durumdadir.
6250 m? ylzolcimlli arsa imarsizdir. Ana yola cephe oldugu beyan edilmistir.Yanik Agil
Mabhallesi'nde yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazlara gére konum ve imar fonksiyonu
dezavantajlidir.

SATILIK 6250 .-M? 1.600.000 .-TL 256 .-TL/M?

3 Mutlu Gayrimenkul
Tel 0533 250 19 67

Tasinmaz Atatirk Mahallesi'nde kentin kuzey kisminda yer almaktadir. 300 m? yuzélguimli 2090
ada 10 parsel no'lu tasinmaz igin 129.000 TL istenmektedir. H:12.50m. Konut alaninda
kalmakta olup 8 dairelik proje yapilabildigi bilgisi alinmistir. Alan olarak ¢ok kiguk metrajli olup
yapilagsma kosullari daha sinirlidir.

SATILIK 300 .-Mm? 129.000 .-TL 430 .-TL/M?

4 Basak Emlak

Tel 0532 324 61 39

Yanikagil Mahallesi'nde ana asfalta cephe konumda yer alan 919 parsel no'lu tarla satiliktir.
imara ilk acilacak yerlesim alani igerisinde bulundugu beyan edilmistir. 21.375 m? yiizolgimiine
sahiptir. Konum ve imar sartlari daha kotudur.

SATILIK 21375 .-M? 6.391.000 .-TL 299 -TL/M?

5 Giiner Emlak ingaat

Tel 0544 313 55 66

Tasinmaz Pinarga Mahallesi'nde kent merkezine ¢ok yakin konumda yer almaktadir. 20379 m?
yiizélglimiine sahiptir. imarsizdir. Konum ve imar sartlari daha kétiiddr.

SATILIK 20379 .-M? 3.250.000 .-TL 159 .-TL/M?
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6 Aru Gayrimenkul
Tel 05327137578

Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlara ¢ok yakin konumda olan 391 ada 5 parsel
no'lu arsadir. Tasinmaz H:12.50 m. bitisik nizamda konut alaninda kalmakta olup 1070 m?
taban oturumuna sahip olacadi beyan edilmigtir. 60 daire ve 1070 m? ticari alanli proje
olabilecegi vurgulanmistir. Onemli bir pazarlik marjinin bulundugu diisiiniimektedir. Alan kiigiik
yapilasma kosullari daha sinirlidir. Arsa alanina gére yapilacak insaat emsal orani daha ylksek
durumdadir.

SATILIK 1645 .-M? 4.500.000 .-TL 2.736 .-TL/M?

7 Medyadan

Kapakli Pinarca Mahallesi'nde yer alan 113 ada 3 parsel no'lu arsa satiliktir. 1031 m?
yuzélgimll arsa imarsiz durumdadir. Kapakli kent merkezine 3 km. mesafede yer alan arsa igin
muhammen bedel 257.750 TL dir. ilk satis giinii 12.12.2019 dur.

SATILIK 1031 .-M? 257.750 .-TL 250 .-TL/M?

8 Medyadan

Ayni ilcede Bahcgeagdll Mahallesi'nde yer alan tasinmaz Taks:0.20 Kaks:0,40 2 kat konut
alaninda kalmaktadir. ilge merkezine mesafeli bir konumda yer almaktadir. 840 m? yiizolgimli
arsanin muhammen bedeli 179.760 TL dir. ilk satis tarihi 20.11.2019 dur.

SATILIK 840 .-M? 179.760 .-TL 214 -TL/M?

9 Zorlukent ingaat Emlak

Tel 0538 816 22 42

Tasinmaz Pinarca Mahallesi'nde 1854 ada 9 parsel no'lu imarh arsa satilik durumdadir. 234,37
m? yizd6lgumld taginmazin imar yollari agilmamis olup alan olarak dederleme konusu tasinmaz
icin 169.000 TL istenmektedir. YUzolgimul olarak ¢ok kligik nitelikte olup konum olarak
dezavantajlidir. H: 2 kat konut imarhidir.

SATILIK 234 -M? 169.000 .-TL 722 -TL/IM?
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10 Harita Gayrimenkul

Tel 0532 673 22 05

Tasinmaz ilge merkezinin kuzey batisinda yer alan 1895 ada 6 parsel no'lu arsadir. Parsel 250
m? yuzolgimlu olup ikiz nizamda 4 kat konut imarina sahip durumdadir. 248.000 TL bedelle
satilik durumdadir. YUzolgimu olarak gok klguk nitelikte olup konum olarak dezavantajlidir.

SATILIK 250 .-M? 248.000 .-TL 992 -TL/M?

Konut Emsalleri

1 Nursen Emlak

Tel 0532 732 39 57

15-20 yas araliginda site igerisinde yer alan projede 2+1 ara katta 108 m? olarak pazarlanan
daire i¢in 200.000 TL istenmektedir.

SATILIK 108 .-M? 200.000 .-TL 1.852 .-TL/M?

2 Filo Gayrimenkul
Tel 0555 035 59 59

ismetpasa Mahallesi'nde eski bir site icerisinde en iist katta yer alan 3+1 daire igin ise 250.000
TL istenmektedir. 155 m? pazarlanan alanidir. Her iki daire de eski sitededir.

SATILIK 155 .-Mm? 250.000 .-TL 1.613 .-TL/M?

3 Cerkezkoy Yarasir Gayrimenkul
Tel 0535 360 77 11

iskanl yeni bir site igerisinde yer alan 2+1 yeni daire 105 m? olarak pazarlanan daire kapali
otoparkl iskanlidir. 170.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 105 .-M? 170.000 .-TL 1.619 .-TL/M?
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4  Atasever insaat Emlak

Tel 0533 191 45 60

Cumbhuriyet Mahallesi'nde site igerisinde bulunmayan 2+1 daire 125 m? olarak pazarlanmakta
olup 167.000 TL bedelle satiliktir. Yenidir.

SATILIK 125 -Mm? 167.000 .-TL 1.336 .-TL/M?

5 istanbul Emlak
Tel 0554 668 88 12

Tek blokta 10 kat ve 90 daireden olusan projede yer alan daire 4. katta 1+1 planh olup 80 m?
olarak pazarlanmaktadir. 180.000 TL bedelle satiliktir. Agik otopark ve kamera glvenlik sistemi
bulunmaktadir. Yeni tamamlanmistir.

SATILIK 80 .-M? 180.000 .-TL 2.250 .-TL/M?

6 Pars & Leon Gayrimenkul

Tel 0532 297 70 91

7 yasinda bir projede yer alan bahge kat daire satiik durumdadir. 155 m? olarak pazarlanan
daire havuz, otopark ve guvenlik donatilarina sahiptir. Kent merkezi icerisinde yer almaktadir.

SATILIK 155 .-M? 325.000 .-TL 2.097 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan Gg¢ adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin imar
sartlari konumu alani gibi tim 6zellikleri géz 6ninde bulundurularak tasinmaza deger takdir
edilmistir.

Arsalarin konumlarina gére birim m? degerlerinden degisklikler goésterdigi gézlemlenmistir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizdlcimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir.

Bolgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar Yaklasimi ile ortalama birim m? degerleri
bulunmustur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda yer alan birim m? degerleri
g6zlemlenmistir.

1549 ada 1 parsel igin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger parsellerin dederi bulunan
birim m? degeri baz alinmak sureti ile konum, buylklik, yapilasma kosullar dikkate alinarak
takdir edilmistir. Konut imarli parsel icin pazar yaklagimi yontemine gére 375 TL/m? birim deger
takdir edilmis olup "Aritma Tesisi" fonksiyonuna sahip 1552 ada 2 parselin imarli parsellere
gbére % 50 oraninda daha disik piyasa degerine sahip olabilecedi dngorilmustir. Deger
tablosu asagida sunulmustur:

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh 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/kicuk” olarak belirtimisken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirlimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme 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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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1549 ada 1 parsel)
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DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-5 E-10
TASINMAZ
SATIS FiYATI 129.000 3.250.000 248.000
SATIS TARIHI
. i BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 12.431,24 m? 300 20.369 250
BIRIM M2 DEGERI 430 160 992
ALANA ILISKIN DOZELTME COK KUCUK | ORTABUYUK | COK KUCUK
-30% 10% -30%
IMAR KOSULLARI E:1,15 h:12.50 m. imarsiz 4 kat
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 20% 10%
FONKSIYON KONUT KONUT imarsiz KONUT
FONKSIYONA ILISKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 15% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER terkleri mevcut
DIGER BILGILERE iLiSKIiN ORTA IYi BENZER ORTA iYi
DUZELTME -10% 0% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN
DUZELTME -15% -15% -20%
TOPLAM DUZELTME -35% 40% -50%
DUZELTILMIS DEGER 335 280 223 501
PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Birim m* Parselin Degeri (.-TL)
Degeri (TL) gertt.
1549 1 12.431,24 335 4.164.465,40 TL
1549 3 15.927,60 300 4.778.280,00 TL
1551 1 26.561,86 335 8.898.223,10 TL
1552 2 4.603,44 100 460.344,00 TL
1556 1 15.602,98 335 5.226.998,30 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 23.528.310,80 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 200.000 170.000 167.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 108 105 125
BIRIM M2 DEGERI 1.852 1.619 1.336
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER ESKIi SITE DEGIL
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 15% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 20% 5% 15%
DUZELTILMIS DEGER 1.820 2.222 1.700 1.536

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlari Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi 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 g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke 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 agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 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 yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin 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.

S6z konusu parsel Gzerinde henliz proje gelistiriimemis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi
vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de
dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= % 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ve ticaret ina
tablosunda %17,50 olarak kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Rapora konu gayrimenkullerden konut alani imarli parseller; Emsal 1,15, Hmaks 30,50 m

ve her cepheden 10 metre cekme mesafeli yapilagsma sartlarina sahiptir. Plan Notlarina
gore;

"3.24.1. Planlama alaninda ayrik- bitisik- blok- ikiz yapilagsma sartina sahip tim adalarda ada
bazli yapilasma sarti ile yapilasmasi kosulu ile %20 imar hakki artisindan faydalanabilir.
3.24.2. Revizyon planda bulunan 3 kat ve Uzeri yapilagsma hakkina sahip her ada i¢in ada
bazli yapilasmasi durumunda plana islenmek kosulu ile %20 imar hakk artigi yapilabilir.
3.27. Revizyon plani sonrasinda ada késelerinde yapilan kése kirmalari kent estetigi ve yaya
yollari dizenlemesi igin yapilmistir. Kdseleri kirilan parsellerde parselin kdsesinde kalan alan
belediyeye bedelsiz terk edilecektir. Bu parsellerde imar istikameti disina tasmamak
kosuluyla yapilasma hakki terk dncesi parsel alanina gore (briit) hesaplanacak olup kdse
kiriklari nedeniyle olusacak olan gekme mesafeleri degisikliginde belediye yetkilidir."

Plan notlarina istinaden %20 emsal artisi ile konut alanlarinda yeni yapilagsma sarti Emsal=1.
olarak hesaplanmisgtir.

N

38

1552 ada 2 parsel aritma tesisi imarli olmasi nedeni ile proje gelistirme hesaplarina dabhil

edilmemisgtir.

llave veni

Ada | Parsel Tapu Yiizolgimii Emsal | Emsal Emsal ingaat Hakki
Emsal

Hakki
1549 1 12.431,24 m? 1,15 20% 1,38 17.155,11 m?
1549 3 15.927,60 m? 1,15 20% 1,38 21.980,09 m?
1551 1 26.561,86 m? 1,15 20% 1,38 36.655,37 m?
1556 1 15.602,98 m? 1,15 20% 1,38 21.532,11 m?
1552 2 4.603,44 m?

TOPLAM 97.322,68 m?

EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL)

Tasinmazlar igin toplam emsal insaat alani 97.322,68 m? hesaplanmistir. Satilabilir alanin
emsal insaat alaninin %30 fazlasi olacagidongérulmustir. Parseller konut imarl olup, konut
projesi gelistirilmistir.

Tapu Emsal insaat Toplam insaat
. s e T - - o
Parsel Yuz(onll(;zl)lmu kv () Ilave Insaat Alan1 (%30) Satilabilir Alani
1549 1 12.431,24 17.155,11 5.146,53 22.301,64
1549 3 15.927,60 21.980,09 6.594,03 28.574,11
1551 1 26.561,86 36.655,37 10.996,61 47.651,98
1556 1 15.602,98 21.532,11 6.459,63 27.991,75

Toplam 70.523,68 97.322,68 29.196,80 126.519,48
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KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:
Tasinmazlar igin yatirnm stireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmigtir. Nihai indirgeme orani %
17,50 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim deg@erlerinin 1.donemde ortalama 1.830.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. donem
bir dnceki yila goére enflasyon orani da dikkate alinarak %10, 3. dénem bir énceki yila gére % 10
ve 4. donem bir 6nceki yila gére % 10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili butiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

63 2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6nlinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 275.811.965.-TL olarak hesaplanmis olup, net buglinkii degeri igin %17,50 indirgeme
orani kabul edilerek projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki deger olarak
173.812.143.-TL olarak hesaplanmistir. Parseller igin dizenlenmis herhangi bir sézlesme
bulunmamakta olup, hasilat payl 6ngoériye dayanmaktadir. Yapilan hesaplamalar neticesinde
gelistiriimis arsa degeri hesaplanmis olup, gelistiriimis arsa degerinin % 80" inin buglnkl arsa
degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan
hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugiinki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu
tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda
gOsterilmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (.-TL) 173.812.143
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 173.812.143 |.-TL
Hasilat Payi Orani 25%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 43.453.036 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 34.762.429 ~TL
Toplam Arsa Alani (5 ADET KONUT IMARLI) 70.523,68 .-m2
Bugilinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 492,92 :I:L/m2

1552 ada 2 parsel aritma tesisi imarli olup, gelir indirgeme yaklasimi kullaniimamistir.
Tasinmazin birim m? degerinin imarli parsellerin %50'si oraninda olabilecegi 6ngdrilmus olup,
tasinmaz i¢in deger takdir edilmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bivrin] m* Parselin Degeri (.-TL)
Degeri (TL)
1549 1 12.431,24 492,92 6.127.588,53 TL
1549 3 15.927,60 492,92 7.851.009,15 TL
1551 1 26.561,86 492,92 13.092.832,94 TL
1552 2 4.603,44 310,00 1.427.066,40 TL
1556 1 15.602,98 492,92 7.690.997,94 TL
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 36.189.494,96 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapiimasinin olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

5 Adet Parselin Toplam Degeri (.-TL) 23.528.310,80 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

5 Adet Parselin Toplam Degeri (.-TL) 36.189.494,96 TL

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gdz onidnde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yurutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin olmadigi gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulagiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan 6ngérilen
emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar dngoérilye dayanmaktadir. Ruhsat agsamasinda emsal
ingsaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacag dusunilmektedir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6z ©nlinde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar dederlendiriimek
sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha
tutarh ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine arsa degeri
takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

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

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Belediyede yapilan incelemelerde
parsellere ait herhangi bir ruhsat - mimari proje vb. gibi evraka da rastlaniimamistir.
Taginmazlar takbis kaydin da arsa niteliklidir.

Bu cercevede ilgili mevzuat hikumleri uyarinca s6z konusu iki tasinmazin "ARSA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin mahallen niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.

EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL) N Rl a7



EML-1910170 KAPAKLI (5 ADET PARSEL)

' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.6

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve dnemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Tasinmazlara dair takiydatlarda;tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarin
tasinmazlarin degerini dogrudan ve énemli 6lglide etkileyecek nitelikte olmadigi ve degerleme
konusu tasinmazlarin ve gayrimenkul yatinm ortakh§i portféyiine alinmasina engel teskil
etmedigi distniimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazlarin tapu nitelgi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Bu gergevede ilgili
mevzuat hikimleri uyarinca s6z konusu iki tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca olmadi§i kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazlarin ;

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;

23.528.311 .-TL

(Yirmi Ug Milyon Bes Yiiz Yirmi Sekiz Bin Ug Yiiz On Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
27.763.407 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

5 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
23.528.311 3.960.395 3.571.497 27.763.407
1USD = 59409 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
1 EURO = 6,5878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL
402487

S.Seda YUCEL KARAGOZ

Lisans No: Lisans No: 405453
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

alinmamistir.

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

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

Eren KURT
Lisans No:

Sorumlu Degerleme Uzmani

402003

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

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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