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YONETICI OzZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Talep Tarihi : 13 Ocak 2015
Degerlenen Miilkiyet Haklarn . Tam muilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 26 Ocak 2015
Rapor Tarihi . 28 Ocak 2015
Miisteri / Rapor No . 473 - 2015/408
Ergene Vadisi Sitesi,
Degerieme Konusu . Esentepe Mahallesi, Adnan Dogu Caddesi, No: 18,
Gayrimenkuliin Adresi * C8 Blok, D:38

Corlu / TEKIRDAG

. Tekirdag 1ili, Corlu Ilcesi, Kazimiye Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti : Degirmenkdy Yolu Mevkii, 2563 ada, 1 no'lu parsel
tzerinde kayith C8 Blok, 38 nolu bagimsiz bélim

Mevcut Durum : Bos durumdadir.

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 2,00 ve Bina ylksekligi (hmnax): 36,50 m

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen bagimsiz
Raporun Konusu . bdlimiin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Pazar Dederi 200.000,-TL 85.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karannda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI
. o Ergene Vadisi Evleri Projesi
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | bilnyesindeki bagimsiz bélimiin pazar

dederinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM ! | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova  Tasinmaz Dederleme  ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 28 Ocak 2015

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Tekirdag Ili, Corlu Iigesi, Kazimiye

— . . | Mahallesi, Degirmenkdy Yolu Mevkii,
PARU BILGILEERL ' 2563 ada, 1 no’lu parsel Gzerinde
kayith C8 Blok, 38 nolu bagimsiz b&liim

MEVCUT KULLANIM : | Bagimsiz béliim bos durumdadir.
. Konut Alani
IMAR DURUMU : | Emsal (E): 2,00 ve Bina yiksekligi

hmax): 26,50 m
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV haric)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI : | 200.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : [cerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagd: Is Merkezi, No: 91, KAt: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yirlriikteki mevzuat gergevesinde her tlrld resmi
ve §zel, ger¢cek ve tizel kisi ve kuruluslara.
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini

sunmak ve problemli durumlarda gdris raporu

vermektir.
KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun {SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

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

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atagehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklanina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg
ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkuliere dayall haklara yatinm yapmak
lizere ve kayith sermayell olarak kurulmus halka
N acik anonim ortaklktir.

PORTI_=OYI'.'INDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ! Tidrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmugtir,
Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli ahcr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili clarak mevcut bir pazann varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.$.'nin talebine istinaden,
girket portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Gergevesinde Dederieme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2015/408
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz degrultusunda asagidaki hususlarn teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu Isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya dn yargirmiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle iigili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdilklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dénceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamigtir.

NOVA TD RARQR NO: 2015/408
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GAYRIMENKULUN HUKUKiI TANIMI VE RESMi

4. BOLUM )
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIiYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

ILi : Tekirdag

ILGESI : Gorlu

MAHALLE i Kazimiye

MEVKIii : Degirmenkéy Yolu

PAFTA NO -—=

ADA NO : 2563

PARSEL NO i |

ANA GAYRIMENKUL
NiTELiGI

30 Bloktan ve topam 1374 bagdimsiz bolimden ibaret

betonarme bina ve arsasi (*)

YUzO6LCUMU : 68.351,14 m?
BLOK NO : C8

KAT NO 19

BAG. BOLUM NO : 38

ARSA PAYI : 134/137446 (**)
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI : Konut

CiLT NO : 110

SAYFA NO : 10866
YEVMIYE NO : 1065

TAPU TARIHI : 19.01.2009

{*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
(**) Tasinmazin 134/137446 hissesine diisen arsa miktari ~ 66,64 m2dir.

NOVA TD RAPO
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4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu ve Kadastro Midiirliigli Portali'ndan ahnan TAKBIS belgesi iizerinde yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmaz (zerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayic serh
bulunmadidi gérillmils olup asadidaki notlara rastlanmigtir.

Beyanlar Béliimii:

e Yonetim Plani: 19.01.2009 tarihli.

e Kazimiye Mah. 2563 Ada 1 Parsel 1 Blok 1 ve 2 nolu bagimsiz béliimleri 1/1296

Hisse. 23.02.2009 - 4135
¢ KM'ne gevrilmistir. 23.08.2011 - 17438

Tapu Incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri c¢ercevesinde GYO portfoyiinde ™“bina” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gorlu Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemede parselin 11.04.2006 tasdik
tarihli 1/1000 o6lcekii uygulama imar plam paftasinda "Konut Alans” igerisinde kaldidi
6drenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asagidaki sekildedir:

o Emsal (E)(*): 2,00
o Bina yiiksekligi (hmay) : 36,50 m

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve ¢ati katlar ve kapah cikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlann isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir, Agik
¢cikmalar ve i ylksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat
galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin
otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmaziar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya,
edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan bdliimler anlagilir.

IMAR PLANI ORNEGI

NOVA TD RAPOR|NO: 2015/408
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Gorlu Belediyesi Imar Miidarliglu arsivinde yer alan tasinmaza ait dosya Uzerinde
yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Taginmaza ait 19.01.2009 tarihli onayli mimari projeler bulunmaktadir.

o S0z konusu tasinmazin yer aldigi blok igin alinmig yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgerine ait bilgiler asagida tabloda sunulmustur.

. Toplam
Ada/ Ruhsat Yap1 kullanma Izin s
Blok . Ruhsat No . Insaat
Parsel Tarihi Belge Tarih/No Alani (m2)
2563/1 C8 21.03.2008 43/C8 05.04.2011/94 7.589,27

o Rapor konusu taginmazin net ve brit kullanim alanlan da asagida tabloda

sunulmustur.

KAPI | BULUNDUGU | ODA | KULLANILIS| NET | BROT YONU
NO KAT SAYISI SEKLI ALAN | ALAN
38 9.KAT 3+1 DAIRE 108,59 | 133,3 KB

flgili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmaz icin gerekli tiim izinleri
alinmis, projesi onaylanmis olup yap: kullanma izin belgeleri de mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde GYO portfdyiinde “bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin muilkiyetinde son (ig yil igerisinde herhangi bir
degigiklik olmadig belirlenmistir. Ayrica hukuki durumunda da herhangi bir degisiklik

olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin imar durumunda son (¢ yil i¢erisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

9
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FizIKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Tekirdag ili, Corlu Ilcest, Kazimiye Mahallesi, Adnan

Dogu Caddesi lizerinde yer alan 2563 ada, 1 no’lu parsel (zerindeki Ergene Vadisi Sitesi
biinyesindeki C8 Blok'un 9. normal katindaki 38 no’lu bagimsiz bdlimddir.

Tasinmazin konumlu oldugu Ergene Vadisi Sitesi, Istanbul - Corlu Karayoiu iizerindeki
Corlu Emlak Bankasi Konutlan’nin yanindan TEM Otoyolu badlanti yolu istikametinde
devam eden yenl gevre yolu lzerinde ve Emlak Bankasi Konutlar’'nin yakin gevresinde
bulunmaktadir.

Yakin gevrede Carsi Konaklari, Bahgeli Sehir Konaklari, Nova Evleri, Sirella Evleri,
Semilyon Konaklar gibi konut projeleri, Corlu Emlak Konut GYO A.S.’ne ait bos arsalar ve
Emlak Bankasi Konutlarn bulunmaktadir. Tasinmazlar Orion AVM ve TEM Otoyolu baglanti
yoluna yakin konumdadirlar.

Tasinmazin konumlu oldugu site; D100 (E-5) Karayolu’na yaklasik 500 m, Orion
AVM'ye 1 km, Corlu merkeze 4 km, TEM Otoyolu’na 14 km, Tekirdag merkeze ise yaklasik
45 km mesafededir.

Konumu, ulagim rahatlidi, sosyal ve teknik altyapisi tasinmazin dederini olumlu
yinde etkilemektedir.

Tasinmaz, Gorlu Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Emiak Marutar
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5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU SPRADON QUARTZ SiTEsi
HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Emlak Konut Ergene Vadisi Konutlari
INSAAT BASLANGIC TARIHI | Temmuz 2008
BiTiS TARIHI Nisan 2011
PARSEL SAYISI 1 adet
ARSA ALANI 68.351,14 m*
TOPLAM KONUT SAYISI 1.296
INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NizAMI Blok
: . Konut bloklan dikdértgen bir geometrik yapiya sahip olup
MIMARI TASARIM her bir blok ayrik nizamda insa edilmigtir.
A Blok - 8 adet (Konut blogu)
B Blok - 4 adet (Konut blogu)
C Blok - 8 adet (Konut
blogu)
BLOK SAYISI D Blok — 3 adet (Konut
blodu)
Toplam - 23 adet
Ayrica proje biinyesinde E, F, G1, G2, G3, H ve F Bloklar
ticari bloklardir
AKTIVITELER Acik ylizme havuzu ve sosyal tesis
ELEKTRIK Sebeke
suU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut
YANGIN SiSTEMI Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
GUVENLIK Mevcut (Kamera sistemi ve glivenlik elemanlar)
DIS CEPHE Dis cephe boyasi
CATI KAPLAMASI Teras tipi
OTOPARK Agik ve kapal otopark mevcut

11
NOVA TD RARQR NO: 2015/408

i
WL MOV QTE Comy




C8 Blogun genel dzellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NIzAMI : Ayrk (Blok)
YAPININ YASI 1~ 3

ELEKTRIK : Sebeke
suU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith kombi
ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI:Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe kaplamasi
CATI KAPLAMASI : Teras tipi
GUVENLiK : Mevcut
PARATONER ! Mevcut

PARK YERI : Mevcut
Actklamalar

o Proje 2563 ada 1 parsel ilizerinde yer almaktadir.

o Halihazirda projenin ingaati tamamlanmis olup oturum baslamistir.

o Site gevresi betonarme ihata duvar ve demir korkuluklar ile gevrilidir.
o Site igerisinde 2 noktadan givenlik kontrolli giris saglanmaktadir.

o Peyzaj dizenlemesi tamamlanmistir.

o Proje biinyesinde 23 adet konut blogu, 7 adet de ticari blok yer almaktadir.

KAPI | BULUNDUGU | ODA KULLANILIS | NET BRUT YONI
NO KAT SAYISI SEKLI ALAN | ALAN
38 9,KAT 3+1 DAIRE 108,59 | 133,3 KB

o Proje bir adet parsel iizerinde gergeklestirilmistir.

o Proje biinyesinde 1.296 adet konut, 78 adet ticari Gnite bulunmaktadir.

o Salon ve odalarda zeminler laminat parke kapl, duvarlar alg siva lzeri saten boyall,
tavanlar ise algipan asma tavan izeri su bazl boyalidir.

o Mutfak haciminde zeminler seramik kapl, duvarlar saten boyalidir.

o Banyo haciminde zeminler seramik, duvarlar fayans kaph, tavanlar ise spot

aydinlatmah alcipan asma tavandir. Vitrifiye tamdir.
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o Dis kapt gelik, i kapilar ise paneldir. Pencere dogramalan ise PVC'den mamul olup
cift camhdir,

o Site iginde yollar, agik otoparklar ve projede belirlenmis bélimlerde kapali otoparklar
bulunmaktadir.

o Sosyal tesis igerisinde sauna, Tirk hamami, fithess center, oyun salonu ve kafe
bulunmaktadr.

o Ayrica site igerisinde agik spor sahasi, aglk ylizme havuzu, cocuk oyun parklar ve

yir{yls yollan mevcuttur.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilklin en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, biiyuklagu, fiziksel &zellikleri ve yasal
izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin "konut™ olacadi gériis ve

kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tilrkiye eko'nomisi, 1990l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yilarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiyllk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek lilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi disisler
meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik
strecinin yaratti§i uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut
finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanca sermaye
yatirrmcilarninin ilgisi de sektortin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdri 2004 yil bagindan itibaren hizli bir geligme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalanm da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak (izere
biyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis orani
enflasyonun (izerinde gergekiesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen
sektdrierin baginda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilimn 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak gaph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve &zellikle
konut arzimin hizli artigiyla birlikte talep ydniinde azalma olugmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglaris ve hatta bazi bélgelerde duragan
seyretmistir.

2008 yilinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artiglar gézilkse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimierin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenku! sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillari da 2011
gibi duradan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yihinin
tamaminda da gayrimenkule olan genel talep duragan seyrederken, kentsel déniisiimiin
hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli ve bolgesel artiglar olmustur. 2015 yilimin ilk
geyreginde de gerek kentsel déniisiimiin etkisi gerekse yeni blytik proje alanlarinm
yaratiimasiyla bdlgesel artisin ilk geyrekte de devam edecegi gériisiindeyiz.
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6.2 BOLGE ANALIZI

TEKIRDAG iLi

Turkiye'nin  Kuzeybatisinda,
Marmara  Denizi'nin kuzeyinde
tamami Trakya topraklarinda vyer
alan g ilden biri, aynca Tirkiye'de
iki denize kiyisi olan alti ilden
biridir. Dogudan Istanbul, kuzeyden
Kirklareli, batidan Edirne, giliney-

batidan Canakkale, glneyden
Marmara Denizi ile gevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5
km’lik bir kiyist vardir. Ergene
Havzasi‘'nin glney kesimindeki en
biiyilkk kent olan Tekirdag, Giiney
Ergene yéresinden ve kuzeyden
gelen yollann Marmara denizine
ulastiklan yerde, genis bir korfezin
kiyistna kurulmustur.

Yuzélgimi 6.313 km2'dir.

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

En énemli yiikseltisini olusturan Tekir Daglan, Tekirdag kentinin 12 km giineyinde
Kumbad'dan baslamaktadir. Gelibolu kistagina kadar bir sira halinde (60 km)
uzanmaktadir. En yiiksek yeri Ganos (Isik) dagidir. Merkez ilge dahil olmak Gzere 9 ilge, 9
bucak ve 257 kdyden olugsmaktadir. Verimli topraklan ile bdlge sanayisine saglachg
hammadde katkisi, sahip oldugu 4 adet OSB ve ASB’si, ulasim ve Kkaliteli isglicli
imkanlan, hizla gelisen sinai yatinmianyla bitiin sektérlerde (lke ekonomisine katki
sadlamaktadir.

Dogal kaynaklar acisindan sahip oldugu yiiksek kémir, gaz ve yer aiti suyu rezervi
ile, pazar ve finans merkezi agisindan istanbul’a yakinid ile ve ulasim agisindan hava ve
deniz limanlarini sanayi bolgelerine ve Avrupa’ya baglayan demiryolu agi ile Gnem
arzetmektedir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bbigesi, Corlu Deri Organize Sanayi Bdlgesi,
Avrupa Serbest Sanayi Bdlgesi ile Corlu - Cerkezkdy bdlgesinde yerlesen 1200'den fazla
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Hayrabolu ilgesinde alt yapisi tamamlanmis ve
Malkara Ilcesinde ise faaliyete gegmek Uzere olan Organize Sanayi Boigeleri
bulunmaktadir.
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Corlu ilgesi

Gorlu'nun cografi konumu dolayisiyla
{Avrupa ile Asya arasinda bir képril)
6zellikle sanayinin bu ilgeye akin
etmesine yol agmigtir.

istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber

Tiirkiye sanayisinde 6nemli  yer
almaktadir. Hatta Bursa'dan daha
gelismis ve verimli sanayiye sahiptir.
Bundan 10 yil éncesinde sakin bir ilge
colan Corlu su an tam anlamiyla bir
sanayi kenti gdérinimind almistir.
Bunun sonucu olarak gé¢ artmis ve
niifils yogunlugu hat safhaya gikmigtir.

Tirk Hava Yollan kurulusu olan Anadeluletin Corlu Havaalani Ankara-Corlu
seferlerine baglamigtir. Trakya'yr Anadolu'ya havayolu ile badlayan ilk ve tek havaalani
pisti Corlu'da bulunmaktadir.

Aynica GCorlu Havaalani, uluslararasi inis ve kalkis ehliyeti olan ender
havaalanlarnindan biridir. Kargo trafigi bu havaalanina verilmigtir. Atatlirk Havaliman’nin
artan trafigini azaltmak amaa ile bazi yurtdisi uguslarin Gorlu Havalimani’'na kaydiriimasi
diigtintlen bir konudur.

D-100 Edirne-istanbul Karayolu (zerine kurulmus olan ilge, Karayolu ile baglt
bulundugu Tekirdad'a 39 km., Istanbul'a 100 km., Edirne'ye ise 120 km. mesafededir.

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

Corlu, Tekirdag iline badl ilcedir. istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakyasi'ndaki en biiyiik
ikinci yerlesim vyeridir.

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

Kirklareli, F-19 - ¢1, 1/25.000 dlcekli pafta (izerinde yer almaktadir. Gorlu'nun,
denizden yiiksekligi 150-180 m arasindadir. Corlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin
merkezi bir yerinde bulunmaktadir. Kuzeyden Kirklareli'nin Liileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in
Saray ve Gerkezkéy ilgeleri, dojudan Istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Tekirdag Merkez ve
Murath ilgeleri, giineyden Marmara Ereglisi ilgesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Ilge
rakimi 183 m'dir. il merkezine 37 km uzaklikta olan ilgenin yiizdicimii 949 km2'dir. Ilce
nifusu 2011 yilina gbre 215.293'diir. Bayindirlik ve iskan Bakanhgi'nin 18.04.1996 tarihli
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"Turkiye Deprem Bolgeleri Haritasi"na gore Corlu 3. derece deprem bdélgesinde
kalmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

Konumu,

Ulasim kolayhd,

Teknik altyap!,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

Sosyal aktiviteler,

Bdélgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

Bdélgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:

o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi gérds ve kanaatindeyiz.

0O ¢ o 0o 0o 0 0 ©

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satihk konutlar

Ergene Vadsi Projesi’‘ndeki konutlarin satis fiyatlan agagida sunulmustur.

- Projede konumlu 3+1 133 m? kullamim alanli aym tip dairenin 260.000,-TL bedelle
satilik oldugu &grenilmistir. (m? satis dederi ~ 1,955,-TL)
Tlgilisi / Vadi Gayrimenkul: 0 (539) 423 00 08
Projede konumlu 2+1 76 m? kullanim alanli dairenin 150.000,-TL bedelle satilik oldugu
Sgrenilmistir. (m? satis degeri ~ 1.975,-TL)
Ilgilisi / Vadi Gayrimenkul: 0 (539) 423 00 08
- 141 60 m? kullanim alanh dairenin 110.000,-TL bedelle satilik oldugu &grenilmigtir.
(m? satis degeri ~ 1.835,-TL)
Tigilisi / Vadi Gayrimenkul: 0 (539) 423 00 08
- Ayni bélgede ayni 6zellikli binada konumlu ara katta yer alan 3+1 126 m? kullanim
alanlh olarak pazarlanan dairenin 185.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? satis dederi ~ 1.470,-TL)
Ilgilisi / Corlu Eskidji Gayrimenkul: 0 (532) 273 69 04
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Bdilgedeki kiralik konutlar

- Projede konumlu D blokta yer alan 4+1 167 m? briit alanh bahge kati dairenin 1.500,-TL
bedelle kiralik oldugu égrenilmistir. (aylik m? birim kira degeri ~ 8,98 TL)
Ilgilisi / Vadi Gayrimenkul: 0 (539) 423 00 08

- Projede konumlu bir blokta yer alan 3+1 133 m? alanli ayni tip ara kat dairenin 950,-TL
bedelle kiralik oldugu &3renilmistir. (aylik m? birim kira degeri ~ 7,14 TL)
ilgilisi / Vadi Gayrimenkul: 0 (539) 423 00 08

- Projede konumlu 2+1 78 m2 alanl olarak pazarlanan ara katta konumlu dairenin
750,-TL bedelle kiralik oldugu égrenilmistir. (aylik m? birim kira degeri ~ 9,62 TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 (544) 699 33 69

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
geilir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarimm pazarnn belirledidgini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir galigma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattiyi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagim o6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
dniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinrm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

¢ikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerlerinin tespitinde emsal kargilagtirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay!
hesabinda farkli hesaplarnn kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) dedgerlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her zaman ¢ok saglikh sonuglar
vermedi§i icin tasinmazin pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklagimi ydntemi
kullanilmamustir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR ve KiRA
DEGERININ TESPiTI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEM1I VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belilenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bly(kliik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmig, emlak pazannin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gorigiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamlmigtir.

8.1.1 EMSAL ANALIZi

Piyasa bilgilerinde yer alan tasinmazlann m? satis degerlerinin aritmetik ortalamasi
yaklasik 1.810,-TL'dir. Rapor konusu taginmaz cephe olarak daha diigiik serefiyeye
sahiptir, ayrica satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacagi gérisiyle m? satis
dederi 1.500,-TL takdir edilmistir.

- Emsal bilgilerine yer alan konutlarn ortalama aylik m? kira degerleri 8,58 TL
mertebesindedir. Pazarlik pay1 da olacad gérisiyle aylik m? kira degeri 7,-TL olarak
alinmistir.

19
NOVA TD RAPOR/NO: 2015/408

wiwiwd, novald. com



8.1.2. ULASILAN SONUC

NIV A

Pivasa arastirmalari, deferleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

adet bagimsiz béliumin giniimiz kosullarindaki kira dederi ve arsa pay! dahil toplam pazar

dederi icin takdir olunan dederler asagidaki tabloda sunulmustur.

Pazar Dederi:

” BRUT M: BIRIM KDV DAHIL
hony -t KULLANIM PAZAR | o ZiRL | | PAZAR DEGERE
ALANI (M?) | DEGERI (TL) (TL)
C8 Blok - 38 133 1.500 200.000 202.000
ira Degeri:
BAGIMSIZ BRUT KULLANIM M BIRIM KIRA YAKLASIK AYLIK
BOLUM NO ALANI (M?) DEGERT (TL) KiRA DEGERI (TL)
C8 Blok - 38 133 7 930

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk dederleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon™ denilen ve milkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
miitkin belli bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan ydéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir
ireten milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, kargilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orami uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kutlandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon orani (aynca toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miulkin sagladidi yilik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.
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Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar De{jeri'dir.

Bdlgede yer alan miiiklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5,45'dir. (yaklasik 220 ay)

Degerlemeye konu bagimsiz bélimiin toplam geliri; 930,-TL olarak belirlenmistir.
Yillik toplam kira geliri ise;

930,-TLx 12 ay =11.160,-TL olarak bulunur.

Kapital Orari = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle bagimsiz béliimiin toplam pazar degeri;
% 5,45 = 11.160,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi

Tasinmazin Pazar Degeri = 204.770,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bélgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda kendilerini
amorti ettikleri gérlimigtir. Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar igin
kapital orani (220 ay / 12 = 18,33 yil; 1/18,33 yil=)} % 5,45 olarak hesaplanmistir.

8.3 UZMAN GO6RUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dedgerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilagtirma 200.000,-TL
Gelir Indirgeme 204.770,-TL

Iki ydntemle ulagilan degderler arasinda gok az fark oldugu gérilmektedir.

Bélgede tasinmaza emsal tegkil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri dediskenlik gdsterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deder her zaman en dodru dederi yansitmayabilir.

Bu gériisten hareketle nihai deger olarak; emsal kargilastirma yéntemi ile ulasilan
degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmustir.

Buna gére rapor konusu bagimsiz bolimiln pazar dederi 200.000,-TL olarak
belirlenmistir.

21
NOVA TD RAPOR\NO: 2015/408

wevwew. noviaid COHTL
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8.4 TASINMAZ ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yihli igerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 11 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 15 Kasim 2012

Rapor No : 031 -2012/1760

Raperu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 54.673.000,-TL

Not: 15 Kasim 2012 tarihinde tarafimizdan hazirlanan raporda 526 adet bagimsiz bélim
icin deger takdir edilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biyikligiine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina goére glinlimiz ekonomik sartlan itibariyle arsa payi dahil toplam pazar
dederi icin;

200.000,-TL (Ikiylizotuzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(200.000,-TL + 2,3600 TL/USD (*) = 85.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3600 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar degeri 202.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfoyiinde “bina” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Ocak 2015
(Ekspertiz tarihi: 26 Ocak 2015)

Saygilarimizla,

Onur KAYZKBAYRAKTAR

) Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Mlhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisanslu Dederleme Uzmani

m
z

Uydu goriinigleri

Tapu sureti

Takbis Belgesi

Yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

23
NOVA TD RAPDR NO: 2015/408

woarw, novoid.com






