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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul vyatirrm ortakliklari portféyline alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

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 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet parselde, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 17.12.2013 tarih ve EML-1310033 numarali rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar giincellenmemistir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almigtir.

Ayrica sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmaz igin daha o6nceki tarihlerde hazirlanmis

degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

KIRKLARELI ILi LULEBURGAZ ILCESI SINIRLARINDA YER
ALAN 1 ADET PARSEL

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

17.12.2013

REVIZE RAPOR TARIHI

19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI SAYFA:7-8

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI SAYFA:9

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

89.290,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

1271 ADA 1 PARSEL

ili :  KIRKLARELI

iigesi :  LULEBURGAZ
Bucagi

Mahallesi :  KURTULUS

Koy

Sokag

Mevkii :  ESKi MUSELLIM YOLU
Pafta No

Ada No ;1271

Parsel No 1

Alani : 3.615,00 M?

Hisse orani : TAM

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 7598

Cilt No 46

Sayfa No 4466

Tapu Tarihi 10.11.2005
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- Takyidat Bilgileri

Ldleburgaz Tapu Mudirligiu'nde dederleme tarihi itibari ile yapilan incelemede asagidaki
bilgilere ulagiimis olup ilgili kurumdan alinmis olan 21.03.2013 tarihli mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZ UZERINDE

Beyanlar:
- Resmi kurum.

- Kamu hizmetlerine ayrilacak olanlar ile Maliye Bakanhdrnca degisik ihtiyaclar icin talep edilen
tasinmaz mallar bedelsiz olarak Hazine’ye iade edilir. (09.02.2007 tarih ve 978 yevmiye no ile)

23

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 1271 ada 1 parsele ait son u¢ yillik dénemde
mulkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Luleburgaz Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimistir. Dederleme konusu parsel
Lileburgaz Belediyesi imar Mudurliigi'ndeki 05.07.2005 tasdik tarihli ve 23/105 sayili “Kirklareli
ili Lileburgaz ilgesi Toplu Konut Alani 49 ve 50 no.lu parsellere ait 1/5000 6lgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani’'nda E:1.50 , H(max)=Serbest olmak lizere “Resmi
Kurum Alani” lejandinda kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Son ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Bu plan igerisinde son Ug¢ yilda herhangi bir degisiklik
olmadigd bilgisi sifahi olarak égrenilmigtir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamigtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mevcut durumda parsel Gzerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz ;Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, 8 Kasim Mahallesi, Burgazkent
Sitesi yanindaki 1271 ada, 1 no’lu, arsa vasifli ana gayrimenkulddr.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Sehit Pilot Ustegmen Ibrahim Gergek Ilkégretim Okulu'nun dodu tarafinda
konumludur.Yakin gevresinde Burgazkent Sitesi, Burgazkent Carsi, Camii, Sehit Pilot Ustegmen
ibrahim Gergek ilkégretim Okulu, Fehmi Mutlu ilkégretim Okulu, Alya Konaklari, Liileburgaz
Devlet Hastanesi ile ¢cok sayida bos arsalar ve inga asamasindaki konut projeleri bulunmaktadir.
Tasinmazin kuzey ve kuzeybati tarafinda ise eski konut siteleri bulunmaktadir.

Bolge, Luleburgaz Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim; istanbul — Lileburgaz Karayolu’'nun giineybati tarafinda yer alan Lileburgaz
Devlet Hastanesi'nin solundaki yoldan girilerek ve Burgazkent Sitesi'ne gelinmek suretiyle
saglanmaktadir.

Tasinmaz genel olarak Lileburgaz Devlet Hastanesi ve Lileburgaz — istanbul Yolu'na yaklasik
2,30 km, Lileburgaz Belediyesi'ne yaklasik 5 km, Kirklareli'ne ise yaklasik 62 km mesafededir.
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H= SERBEST
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1271 ada 1 parsel; 3.615,00 m2 ylzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel Gzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.Parsel geometrik olarak " dértgen " sekline , topografik
olarak duz denilebilecek kadar az egimli bir yapiya sahiptir.Parselin gliney ve dogu yonlerinde 10
metrelik yol , bati yoniinde 15 metrelik yol , kuzey yéniinde komsu parsel bulunmaktadir.Parsel
sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kirklareli ili

Kirklareli ili, Marmara Bolgesinin Istiranca (Yildiz) Daglari ve Ergene Ovasi bélimleri tizerinde
yer alan, kuzeyinde Bulgaristan, kuzey dogusunda Karadeniz, giiney dogusunda istanbul,
glineyinde Tekirdag ve batisinda Edirne ile gevrilmistir. YUzolgimiu 6.550 kilometrekaredir.
Bulgaristan’a 180 kilometre kara sinin, Karadenize 60 kilometre deniz  Kkiyisi
bulunmaktadir.Denizden 203 metre ylkseklikte, kuzey ve dogusu daglik ve ormanlk diger
bdlim0 genelde duzlik arazidir. Bolgede genellikle kara iklimi hakimdir. Kislari sert ve yagisli,
yazlari sicak ve kurak geger. Baslica akarsulari Ergene Nehri ve Rezve Deresidir. Bitki Ortiisu
olarak ormanlik ve step 6zelligi gdstermektedir.

Harita 1 - Kirklareli'nin Konumu

4.1.2 - Liileburgaz ilgesi

Lileburgaz'in tarihi, Trakya'nin tarihi ile birlikte MO. 4500-4000 vyillarina kadar inmektedir.
Trakya'ya adini veren Trak kabilelerinden Ordis’lerin o yillarda ilgemize yerlestigi ve buraya
Bergule ismini verdikleri gorilmektedir. Daha sonralari sirasiyla Persler, Atinalilar,
Makedonyalilar ve Romalilar bolgede hikim sirmuslerdir. Lileburgaz MS 1361 yilinda 1.Murat
tarafindan fethedilerek Osmanli topraklarina katilmigtir. 1870 yilinda ilge olan kentimizin adi
Osmanli déneminde Burgaz olarak anilmis ve Cumhuriyet déneminde ise Lileburgaz ismini
almistir.

Lileburgaz Kirklareli ili’'nin glneyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag ilinin Saray ve
Corlu ligeleri, batisinda Kirklareli ili Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ili Pinarhisar ilgesi ve
glneyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Muratli iigeleri ile gevrilmistir. Kirklareli ili'nin en biyiik
yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1.370,00 hektar olup, ilge merkezinin denizden yiiksekligi
30 metredir. iklim genel olarak yazlari sicak ve kurak, kislari ile yagisli ve soguktur. Genellikle
kisin Balkanlardan gelen sojuk hava akimlarindan etkilenmektedir. iice ekonomisi genelde
tarim, hayvancilik ve sanayi'ye bagli olmakla birlikte llgemizin D-100 karayolu tzerinde olmasi
ticareti de canl tutmaktadir. ilge halkinin biyiik bir kismi balkan (lkelerinden eski yillarda
gdgmen olarak gelip yerlesmislerdir. Sanayinin ilgeye gelmesi ile birlikte Anadolu’dan da bdlgeye
blyuk bir go¢ olmus ve halen devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gorilmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriintn, ézellikle de konut
sektoériniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatinnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme stureci
olusmasindan dolayl dists yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alm-
satim igslemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdrinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yiinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden gec¢mis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olugtugu goézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdurecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénisim
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin
baslamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir stre dnce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim iglemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagll olarak alim satim igslemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir.
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Ancak, 2013 Un ikinci geyredinin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde gerekse global olarak
dinyay! etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gérulmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dusunulmektedir. Ancak kentsel dénlisumun olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi
ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Lilleburgaz Belediyesi imar Midirligi, Lileburgaz
Tapu Sicil Maduarligl ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Tasinmaz gelismekte olan bdlgede yer almaktadir.

Kdse konumlu olup 3 cephesi yoldur.

Bolgede toplu konut tipi yerlesim birimleri bulunmaktadir.

Bdlgenin alt yapisi tammalnmigs durumdadir.

- Olumsuz Faktorler

Tasinmaz resmi kurum alani imarh olup, ilgili kurum tarafindan kamulastirilarak uygulama
yapilabilecektir. Tagsinmaz kamulastirilacak (KOP) parseldir.

Bdlgede bos parsellerin ve satilik arsa vasifli ana gayrimenkul arzi yiksektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin duzeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi
nedeni ile saglikh sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin dederinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasiI agsamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belilenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Tasinmazin KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir
bedel karsiligi kamulastirilabilecedi nedeni ile yukarida bahsedilen degerleme ydntemlerinden higbiri
kullaniimamigtir.Taginmazin pazar degerinin tespitinde vergi degeri esas alinmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

*  SAHIBINDEN
Tel 537 300 30 10

Yapilan gérismede degderleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan net 8.000 m? alanh
olarak pazarlanan , TAKS=0.25 , H=4 kat olmak Uzere konut imarli oldugu belirtilen arsanin
2.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 8000 -M2 |  2.000.000 .-TL 250 -TL/M?

* DING DOGAN INSAAT EMLAK OFiSi
Tel 532 135 45 34

Yapilan gérismede degderleme konusu tagsinmaz ile ayni bdlgede bulunan net 4.033 m? alanh
olarak pazarlanan , TAKS=0.25 , H=4 kat olmak Uzere konut imarli oldugu belirtilen arsanin
1.175.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 4033 .-Mm? 1.175.000 .-TL 291 -TL/M?

*  DOGAN EMLAK
Tel 288 417 33 55

Yapilan gdrismede degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bdlgede bulunan net 453 m? alanl
olarak pazarlanan , TAKS=0.25 , H=4 kat olmak (izere konut imarli oldugu belirtiien kose
konumlu projelendirilmis durumdaki arsanin 220.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 453 .-M? 220.000 .-TL 486 .-TL/M?

* TRAKYA YATIRIM EMLAK
Tel 288417 8373
Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 1.900 m? alanh

olarak pazarlanan , TAKS=0.25 , H=4 kat olmak Uzere konut imarli oldugu belirtilen arsanin
660.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1900 .-Mm? 660.000 .-TL 347 -TL/IM?

Liileburgaz Belediyesi Emlak Servisi’nde yapilan arastirmalarda rapora konu tasinmazin Emlak
Vergi Beyannamesi’ne esas 2013 yili m? rayi¢ bedelinin 24,70TL/m? oldugu belirlenmistir. Piyasa
bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevcut imar durumu sebebiyle birebir
emsal olmamakla birlikte sadece bilgi amacli olarak sunulmustur
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Rapor konusu tasinmazin kisith imar durumu ve KOP parsel olmasi nedeniyle tasinmaza emsal
nitelikte satilik arsa bulunmamaktadir. Emsal olarak uygun emlak verileri bulunmadigindan
karsilastirma tablosu diizenlenememistir. Rapor icerisinde piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen
emsal tasinmazlar bdlgedeki imarl arsa fiyatlari hakkinda bilgi vermek amaciyla sunulmustur.
Bolgedeki konut parsellerinin  m? birim degerleri yapilasma kosullarina, konumlarina,
bayukluklerine gére 250.-TL ila 500.-TL arasinda degdismektedir. Tagsinmazin gerektiginde ilgili
resmi kurum tarafindan bir bedel karsihdi kamulastirilacagi hususu dikkate alinarak yine de bir
fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazin bu imar durumundaki degeri igin Emlak Vergi
Beyannamesi’'ne esas 2013 yili rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacagi goris
ve kanaatine varilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) | “pocori | Degeri (-TL) | Degeri (.-USD)

M2 Kira Degeri

1271 1 3.615,00 24,70 89.290,50 43.556,34 0,10
PARSELIN DEGERI (.-TL) 89.290,50
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 89.290,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 43.556,34

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamigtir

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi; parsel (zerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje
bulunmamaktadir.Taginmaz KOP parsel olmasi nedeni ile nakit akisi ydnteminde dikkate
alinmamugstir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel ézellikleri, buyukligl ile mevcut imar durumu dikkate
alindiginda en verimli kullanim seceneginin kamulagtirilmasi neticesinde kamulagtirmayi
yapacak ilgili kurum tarafindan Uzerinde “resmi kullanima uygun bir yap! inga edilmesi” olacagi
disunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Tasinmazin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsiligi kamulastirilacagi
hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazin bu imar
durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayi¢ bedelinin baz
alinmasinin en uygun yaklagim olacagi distnuilmektedir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/malkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilhdr yontemi direkt
olarak kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m2 kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
disuUk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli,
bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmUnu tagimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m2 kira degeri; “m2
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formUlinden hesaplanarak béliim 6.1.1. 'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amach sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goriig

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhd: portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

*

*

Rapor konusu miulkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim
olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parselin

17.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
89.290 .-TL
(SeksenDokuzBinikiYiizDoksan TiirkLirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
105.362 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL%18 )
89.290 43.556 31.776 105.362
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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