& &




is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sézlesmesine istinaden, 19.01.2016 tarihinde, 2016/0017 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent

YASAR’1n beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

> Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla

dogru oldugunu;

v

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar

ve kosullarla simirli oldugunu;

“}’.'

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini:
» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimmzin

olmadigini;

h 7

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini:
Degerleme ¢alhgmalarimzi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore

gergeklestigimizi;

b,

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldufumuzu:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli arastirmalar yapmis oldugumuzu;

> Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanv/uzmanlan diginda hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 31.12.2015
DEGERLEME TARIHI 15.01.2016
RAPOR TARIHI 19.01.2016
RAPOR NO 20160017

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Ismetpasa Mahallesi’nde konumlu, 17 Adet Parsel
Kapakh / TEKIRDAG

KOORDINATLARI 41.318606, 27.960703
41.317709, 27.964920
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgesine  gére, Emlak Konut G.Y.O. AS
miilkiyetindeki Tekirdag Ili, Kapakli llgesi, Kapakl
Mahallesi’'nde kayith, 17 Adet Parsel. (Bkz. raporun
3.2. boliimii.)

IMAR DURUMU Kapakh Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirligi
yetkililerinden temin edilen bilgilere gére parseller
04.06.2007 tarih 130 sayili Belediye Meclisi Karan ile
onaylanan 1/1000 Olgekli Kapakli Revizyon Uygulama
Imar Plam kapsamindadir. Lejant ve yapilasmalar
hakkinda bilgi raporun 4.3. boliimiinde verilmistir.

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen
parsellerin giincel piyasa deferinin tespitine ydnelik
olarak hazirlanmigtir.

i i 106.615.693-TL

PARSELLERIN KDV HARIC TOPLAM

PIYASA DEGERI ¢ (Yiizaltimilyonaltiviizonbesbinaltiylizdoksanii¢c Tiirk

Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

FI Y S

e - T
Dilara DINCYUREK lent YASAR

(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarimimn Dayanaklar, ﬁngiirﬁleri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme
¢alisanimn bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistur. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin
sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri

varsayilmistir.

"f_l

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarnindan elde edilebildigi kadar ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmgtir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita. sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate

alinmamustir.

b 3

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardime:r olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecedi defisen pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan

etkilenmesi olasidir.

Guwlmenkul
Degarleme AS.
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» Bu raporda miilk lizerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gbz &niine alinmanmusg

sadece gayrimenkuliin kendisi goz Gniine alinmigtir,

5‘;.'

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek

tehlikeli veya saghga zararhh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger

tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadif
ongoriiliir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu
incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi1 yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig kabul edilmistir.

» Cahismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmuistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme

uzmanlarimin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtima

yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir
etkisi olduu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi

varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

ATAK
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 19.01,2016 tarihinde. 2016/0017 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut G.Y.O. A.S'nin talebi iizerine. Tekirdag 1li, Kapakli Ilgesi.
Kapakli Mahallesi 1544 Ada 1 Parsel, 1546 Ada 1 Parsel, 1547 Ada 1 Parsel, 1548 Ada 1
Parsel, 1549 Ada 1 ve 3 Parsel. 1551 Ada 1 Parsel, 1552 Ada | ve 2 Parsel, 1553 Ada 1 Parsel.
1554 Ada 1 Parsel, 1555 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel, 1557 Ada 1 Parsel, 1558 Ada 1 ve 3
Parsel, 1559 Ada 1 Parsel olmak {izere toplam 17 adet parselin giincel piyasa rayi¢ bedelinin
tespiti i¢in hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. firmasi i¢in hazirlannmgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak
hazirlanmmstir, Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Dilara DINCYUREK ve
Biilent YASAR tarafindan hazirlannmmgtir. Degerleme uzman yardimeilan Naim KULAOGLU
ve Candeger Murat KILINC degerleme galismalarina yardimer olmuglardir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan
15.01.2016 tarihinde ¢alismalara baglammg 19.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir.
Bu siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis caligmalart yapilmisgtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
[STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
igin hazirlanmmgtir. Rapor, sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmstir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatrmm Ortakhift A.$."nin talebine istinaden,
sirket portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

ATAK

Gnyrimankul
D-aeﬂ-mki
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkoy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul

ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infot@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCIL NO’SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait  her  tiirlii
gayrimenkullerin, ~ gayrimenkul  projelerinin ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalarm belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi,
pivasa ve g¢evre kogullarim analiz ederek, ulusal ve
uluslararas: alanda kabul gormiis degerleme standartlar
ve esaslari  gercevesinde degerleme  raporlarin
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarnna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gériigiildiigii Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye almmisgtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in
11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yd&netmelifin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK
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MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
iLETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr (e-posta)

KURULUS TARiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatirim
yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmug
halka agik anonim ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tamimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢aligmanmn sonucunda
tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar: ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet
icin ahicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati
temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin
alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat aruk tarihsel bir gercek niteligine
kavusacaktir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degigtirmesi durumunda;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic etki ve bask: olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar
oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

¢ (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

"' UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alic1 ve satict arasinda goériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin

belirlenen, takribi 3-6 ay araliy1 icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligiimaktadir. Eger
belirtilen zaman aralii icinde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varhiklarin agik arttirmayla satilmasi Gnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kogullar

g6z Onitinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdir.

ATAK
/Gayrimnnkul%

Dagarlame A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

leerenkdy Mh, Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Sayfa | 10
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



2.1.4. Faal isletme Degeri
isletmenin bir biitin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida

bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sirdiiren isletmenin
degerlemesinin yaptlmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez,
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklari deger esas aliarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parasimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram. faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin
vapilmasini igerir, ancak par¢alardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.’
2.2. Degerlemede Kullamlan Yontemler

Uluslararast kabul gérmils kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yintemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagirma Yaklagim”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Geligtirme Yaklagim“dir.
3 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tarmmi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim
Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlar kullanilmaktadir. Kargilasirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiyiikligi, kullanm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinlir, Bu ¢ahsmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinr.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oramnimn. belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdifi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecefi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmast. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu gahymalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek
kontratlarin yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullamimyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yéntemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

i UDES —Uluslararasi Degerleme Standarilart
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin deZerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimcilik kari da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik oOmre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay:
zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir
baska deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga ctme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin
eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri. binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym
tvzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
geemis tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina
asmnma paylarini gosteren cetvel ile binamin gozle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir,

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi

modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girigimci
yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirtiniin yer aldign sektoriin
mevcul durumu ve geleceie yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmann
pazarlama politikalart ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢ahgmalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkil deger
hesabr yapihr. Ozelikle ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin g¢ok farkhilik
gdstermesi ve bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmast miimkiindiir.

2.3. Degerleme Caliymalarinda Kullamlan Bazi Tammmlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orami)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniigtiirmek

amaciyla kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranini yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihr.

ATAK
[Gﬂvrlmenku!%s =

www.atakgd.com.tr ATAK Gayri en
lgerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No; 1/18 34752 Atasehir / ISTANEUL bay'f& ] 12
Tel; 0 (218) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakad com tr



e [ndirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi orammin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi. finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz
oranlarinin “risksiz getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans
cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenlifi nedeni ile bahsi gegen
eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim
olmadifimi diigiinmektedir.
Risksiz Gefiri Orani

Bu oran iginde “lilke riskini™ de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
5zellikle bu dsnemde kullamimast gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasmin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullaniimasimn tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas.,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundufu piyasa ve rekabet kosullar: farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismekiedir.
Diisiik performansli bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

o Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklegen alim-satimlar, daha
énce yapugimiz onlarca proje degerlemesini galigmasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmamn
gézii ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngdriilmustiir.
Net bugiinkii deger galigmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu

oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDES) gore varsaymmlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya i¢inde bulunulan
durumlar icerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislari arasindaki
farkin bir NPV analizindeki Slciimiidtir. Bir yatinnun yatnim donemi boyunca safladifi
gelirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu
ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug¢ olarak

elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir yaklagimu yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
/Gnvrlmankuigj

Degerlame AS.

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdogantar Apt, No; 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 13
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatinmimin mevcut
degeriyle esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatirimeilar igin
temel goésterge niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin
getirisini vansitir. Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmi bulmak igin indirgenmis
nakit akisi analizinde kullamlan i¢ karhlik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri
oranidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine donistiirmek igin kullamlan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir
orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya gerefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle
bagl vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
millklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir
miilk 6ngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgn kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden g¢ikartma maliyetleri
diistildiikten sonra ekonomik kullamm &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutan gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine boliinmesi
ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme
Raporu’nun tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gore 1 milyon 28 bin 40 kisi
arttr, Erkek niifusun orant %50.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.,8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti.

Tiirkive’nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o13.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
aris hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %»13.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8’¢ viikseldi. Belde ve kdylerde yagayanlarin orani ise
%8.2 olarak gergeklesti.

istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gbre %I1,5 artis gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18,5'inin ikamet eitigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 113 072 kisi) [zmir,
%3.6 ile
(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80
bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yag yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca
yas, 2014 yilinda 6nceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30,1 iken,
kadimlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),

Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla $irnak
(19,1), Sanhurfa (19.2) ve Agn (20) dur.
Niifus piramidi, 2014

Yag grubu
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Calisma cagindaki niifus bir 6nceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gire 0.1 puan artarak %67.8
(52 640 512 kisi) olarak gergeklesti, Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3%e
(18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oram da yaklasik %8¢ (6 192
962 kisi) yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi say1si artt1.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kigi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kigi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlu@iu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kigi ile Tunceli oldu.

Yiizilgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54. en kiigiik

yiizélgiimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglan, 2014

raporundan alinmistir.

3.2. 2015 Yih Ekenomik Goriiniim (¥)

2014 yih sonunda beklentilerin alunda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yihnin ilk yarsinda gegen yilin aym dénemine gore %3,1 biiyliyerek beklenenden iyi bir
biiyiime oram yakalammstir. Yilin ilk yansindaki verilere gore. enflasyon ve doviz kuru
beklentilerin iizerinde artmaya ve biiylime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki
iyilesme de stirmektedir.

2014 yih genelinde TL’de yaganan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiricr para politikalan ve makro
ihtiyati onlemler 6zel tikketimin azalmasina, kredi artis hizinin diigmesine, 6zel yatinmlarin ve
biiyiimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim
2015 tarihinde tekrar segim karan alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakls
endiselerinin devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
iizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik,
ozellikle kiiresel piyasalarda Snemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin'in bilylime
ivmesindeki yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére, GSYH 2014'tin ilk
yarisinda gecen yilin aym doénemine gore %3,1 diizeyinde arth. GSYH yihin ilk yarisindaki
artisina, tiiketim 3,9 ve yatirim 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmugstur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artmmlarina tahminen
yilsonunda baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yon bulmaya caligacafi bu siiregte,
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica,
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yurtiginde siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik
biiylimede asafi yonlii riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiylime oramindaki
yavaslamanin devam edecegi tahmin edilerek, yaklasik %29 oraminda Dbiiylimesi
beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigin GSYH'ya oram1 %5.8°e gerilemistir. Tiiketim
artisinin azalmasi ve petrol fiyatimin diismesiyle, cari agigin en &nemli kalemlerinden olan
Tirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam
ettirmistir. 2015 wyilsonu itibariyle cari aqgn GSYH'ye orammnin %4.5°¢ diigmesi
beklenmektedir. Isgiiciine katilmin istihdam artisginin iizerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik
rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmigtir. 2015 yilsonunda
igsizlik oraninin %11.4 olmasi beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
9%6.9 olmak {izere %6-7,8 araliginda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
doviz kurlarnnin gida fiyatlan iizerinde baski olugturmaya devam etmesi. dolayisiyla
enflasyonun Merkez Bankasi tahminleri iizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmas
beklenmektedir. Faiz oranlan ve krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan,
oniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina
yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda %7.5 olan politika faiz orammn, yaklagik 100 baz
puan tizerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama maliyetine yaklastinlacag diistiniilmektedir.

BO0 100
10.0

BD
600

60
500
40,0 A0
300 -

0
20,0

1}
100
0o 20

16" < é‘ﬁé‘é"@@ ;:,?S‘;? {S’{S}" ﬁ@g?ﬁ & féﬁ’ﬁ&@’ ;93-9 a;i*(q-i";l"g*?’_f’ﬁ-@ ;?6_'\? @-‘s";."
0"4.50"743 o ag 0":@ O 2 d'a,?‘ Ohv&sd'.-& O A& 0":.,5 FE T T G
e TUFE | UFE

Kaynak: TUIK

FED tarafindan bu wil igerisinde faiz artimmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybini siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagsmaya ihtiyag duyabilecegi diiiiniilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yilhk olarak doviz kurundaki yiikselmenin da
etkisiyle %27.6 artmistir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20
diizeyinde gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile siirh kalmigtir.
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ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas

Insaat sektorii 2014 yilinda da bilyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore
biiyiime hizinda yavaslama gériilmiistiir. 2013 yilinda %7 bitytime oramyla GSYH iizerinde
biiyliyen insaat scktrii, 2014 yilinda %2,2 biiyiime oramyla GSYH biiylimesinin altinda
kalmistir. Insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 wilmin ikinei ¢eyreginde ise, insaat sektdrii daha onceki iki geyrekte
kiictilmesinden sonra %2 oraminda biiylimigtiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniigtim
calismalan insaat sektoriindeki biiyiimede 6nemli rol oynamigtir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gore %28,38, yap
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraminda diisiis gostermistir. Konut satiglan verilerine
bakildiginda ise: sauslar 2015 yili ilk yansinda bir dnceki yilm aym dénemine gore (ilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraminda artmigtir. Ancak. yeni konut satglarinda bu
arigin  bir bolimii gegen willarda yapilan satiglarm  fiili tapu iglemlerinin bu il
gerceklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir. (Konut satiglar: verisi TUIK tarafindan tapu satig
islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve st gelir grubuna yonelik iiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve tist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artig, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki donemde iist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime

hizinin yavaglamas: beklenmektedir.
Kaynak Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.3.1. Tekirdag Ili (*)

Tekirdag Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi'nin kuzeyinde tamami Trakya
topraklarinda yer alan ii¢ ilden biri, ayrica Tiirkiye’de iki denize kiyis1 olan alti ilden biridir.
6.313 km? yiizol¢iimiine sahip ilin denizden yiiksekligi 0 - 200 m. arasindadur.

i1 dogudan Istanbul’un Silivri ve Catalca, kuzeyden Kuklareli'nin Vize, Liileburgaz,
Babaeski ve Pehlivankdy, giineyden Marmara Denizi ve Canakkale'nin Gelibolu ilgesiyle ile
cevrilidir. Kuzeydogudan Karadeniz'e 1,5 km. bir kiyis1 vardir. Ilin merkezi aym adi tagiyan
Tekirdag sehridir.

Tekirdag'in tarihi Trakya'daki diger illerle paralellik gosterir; ilk olarak Traklar
tarafindan iskan edilen bolge, Makedon, Pers, Roma ve Bizans egemenliginin ardindan 1357'de

I. Murat tarafindan fethedilerek Osmanh topraklarina katilmugtir. Tekirdag, Osmanli déneminin
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sonlarinda Edime vilayetine bagh bir sancak merkezi idi. Kurtulug Savas: ile gelen zaferin
ardindan 13 Kasim 1922 tarihinde kahci olarak Tiirk topraklarina katildi.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimhi Ganos Dagi'nin
(Isiklar Dagi) olusturdugu Tekir Daglan harig genelde diizlitktiir. Kuzeyde ilin en énemli
akarsuyu olan Ergene nehri bulunur. Ergene yarattifn aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il
niifusunun biiyiik bir kismum ¢evresindeki yerlegimlere toplamigtir. Tekirdag'm bitki ortiisii
Marmara Denizi kiyisinda makilik, daglik alanlarda ormanhk. diger yerlerde ise step ozelligi
gosterir,

Tekirdag'n iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karigimdir. Sahil ydresinde
Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bolgedir. Yilhk Ortalama Sicakhik: 13.8 °C Yillik

Ortalama Yagis: 583 mm’dir.

TEKIRDAG IDARI HARITAS!
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Tekirdag ili’'nin topraklan ¢ok verimlidir. Birinci simf tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz
diiz verimli ve yesil ovalann vardir. Tarima elverigli alanlarin orami yiizde 80°dir.Tekirdag
ilinden cok cesitli ve bol iiriinler ahinmakla beraber bugiday, aygicegi, sogan, karpuz, kiraz ve
{iziim onceliklidir. Bunlar iiriinler arasina. dnceki yillarda ekim bolca yapilmakla birlikte son

yillarda son yillarda ekim alam oldukga azalan kusyemini de katmak gerekir.

Tekirdag, verimli tanim arazilerine sahip olmasi nedeniyle 1930'lu yillara kadar Gnemli
bir tarim kentiydi.1931 yilinda bélgede ekonomik dénemi olan iiziim tiretimini degerlendirmesi
amaciyla Tekel Sarap ve Icki fabrikasi kurulmustur. Daha sonra ilde yogun olarak tarim
yapilan bugday ve aygiceginin islenebilmesi amaciyla un ve yag fabrikalan kurulmustur.
Giintiimiiz de Tekirdag merkezi ve ilgelerinde birgok sayida ve gesitli kapasitelerde un ve yag

fabrikas: bulunmaktadir.

Tekirdag Ili'nin dogusu, Corlu ve Cerkezkoy ilgeleri bolgesinde sanayi. endiistri ve
tarim ekonomisi ¢ok yiiksektir. Ozellikle Corlu ve Cerkezkdy ilgeleri burada bulunan yiizlerce
ve yapilmakta olan onlarca (2008 yilinda: 1.100 adet fabrika) fabrika nedeniyle ¢ok go¢

almakta niifusu ¢ok izl artmaktadir. Tiirkiye'nin en hizh sanayilesen birinci ilidir.

Avrupa’y1 Asya kitasina baglayan E80 (TEM), E84 ve D-100 karayollari ile 56 km."lik
demiryolu aginin il simirlan igerisinden gegmesi, ilde bityiik bir ulasim kolayligi saglamaktadir.
Uluslararas: statiiye sahip, Corlu Hava Limamyla ¢agdas limancihin geregi olarak tiim
hizmetlerin verildigi, il Merkez ilgedeki Akport ve M. Ereglisi ilgesindeki Martas limanlan,

hava ve deniz ulagimina verilen 6nemi yansitmaktadir.

Tekirdag, Arkeoloji ve Etnografya Miizesi, Rakoczi Miizesi, Namik Kemal Evi,
Osmanli ddnemine ait camileri, ¢esmeleri, Karacakilavuz El Dokumalan, Kiraz Festivali,
Bagbozumu ve Tepres Senlikleri, dogal plajlari, doga harikas1 Camlikoy’u (Kastro) ve digerleri

ile bir tarih ve turizm kentidir.

Ozellikle yaz aylarinda plajlan ve eglence yerleriyle bir eglence merkezi olma ytniinde
hizla ilerleyen Kumbag Beldesi ile yesil baglan, zeytin bahgeleri, sahilleri ve saraplaryla tinli
Sarkdly ve Marmara'nin Efes’i olarak amlan adeta bir agik hava miizesi goriiniimiindeki antik

ilcesi Marmara Ereglisi ilgesi ve bagh beldeleri 6nemli tatil merkezlerindendir.

(*) Il hakkindaki bilgiler ve girseller cesitli infernet sitelerinden derlenerek hazirlanmugtir.
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3.3.2. Kapakh ilcesi

06.12.2012 tarihinde 28489 Sayih Resmi Gazetede yayinlanan on dort ilde biiyiikgehir
belediyesi ve yirmi vedi ilge kurulmasi ile bazi kanun hiikmiinde kararnamelerde degigiklik
yapilmasina dair kanun geregince 30.03.2014 tarihi itibariyle Belde belediyesi tiizel kisiligi
kaldinlarak, Kapakl ilgesi tiizel kisiligini kazanmigtir.

Ekonomik Yapisi ;

Kapakli, 1973’lii yillara kadar agirlikli olarak tarim ve hayvancilikla geginen niifusa
sahipken 1973 yilindan sonra Cerkezkdy Organize Sanayi sitesinde fabrikalarin galismaya
baglamasiyla birlikte tarim disi istihdam artmaya baglamustir. Yillar gegtikge kurulan
fabrikalarn sayilarimin artmasina paralel olarak tarim digi istihdam da artmuigtir. 6 Arahik 2012
tarihinde bes tane kdy ve bir belde Kapakli'ya baglanarak Kapaklimin yeni mahalleleri
olusmustur. Daha once koy statiisiinde olan Uzunhaci, Karlikdy, Bahgeafil. Yamkagil ve
Pinarca mahallelerinde yerel halkin biiyiik bir ¢ogunlugu, tanm ve hayvancilikla gegimini
saglarken, Kapakli merkez mahallelerinde ve Karaaga¢ Mahallesi'nde yasayanlarin biiyiik bir
¢ogunlugu sanayi kuruluglarinda ¢ahgarak ge¢imini saglamaktadirlar.

1234 ha alana kurulu olan Cerkezkéy Organize Sanayi Bélgesinin biiyiik bir kismi
Kapakh Ilge sinirlan igerisinde yer almaktadir. Buras: Tiirkiye'nin en biiyiik ve en koklil sanayi
bolgelerinden biridir. Istanbul'a yakinlifi ve genis ulasim imkanlari nedeniyle ( TEM Otoyolu,
Cerkezkdy Tren yolu, Tekirdag Limam, Corlu Havaliman, Istanbul Atatiick Havalimani)
siirekli gelisme gostermektedir. Burada 321 sanayi parselinde 284 firma firetim ve ingaat
halindedir. Buradaki firmalarm 29'u yabanc: iilke yatinimlarina aittir. 321 parselin diginda
3000m*'nin  altinda 39 kiigiik parselde {retim yapan 23 firma daha mevcuttur.
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Aynca Karaagag mahalle sinin iginde yeni kurulan islah OSB alaminda da 35 adet
parselde bazilari insaat sektériinde olmak {izere faal durumda fabrikalar mevcuttur. Islah
OSB'den normal OSB've ge¢is ¢aligmalarn devam etmektedir. Hem 1slah OSB de hem de
Cerkezkdy OSB alanindaki gesitli biiyiikliikteki bu firmalarda yaklagik 60.000 kigi istihdam
edilmektedir. Bslgemizde bulunan farkh 6lgekteki sanayi kuruluglarimin gogunlugu Tiirkiye'nin
onde gelen sanayi kuruluglarindandir. 2013 yihinda agiklanan Tirkiye'nin en biiyiik ilk 500
sanayi kurulusunun 20 tanesi, ikinei 500 biiyiik kurulus listesinin 14 tanesi bolgemizde yer
almaktadir. Ayrica 2013 yilinda agiklanan Tiirkiye'nin biiyiik 1000 ihracatct firmasi listesinde
bolgemizden 24 firma yer almaktadir. Bu sanayi kuruluglanmin biiytik bir kismi Diinya'nin
gesitli iilkelerine ihracat yaparak hem bilge ekonomisine hem de Tiirkiye ekonomisine biiyiik
katki saglamaktadirlar. Her gegen giin sanayi kuruluglarimin sayisi artmakta ve buna bagh
olarak ¢alisan sayisi da artis gostermektedir.

Niifus ;

Kapaklh'min niifusu her gegen yil artig gostermektedir. 2007 yih itibariyle Karaafag ve
koylerden bagimsiz niifusu 41.956 olan Kapakhi merkez niifusu 2013 yili  sonu
itibariyle 70.267’ye 2014 yili sonu itibariyle ise 75.894°¢ yiikseldi. Biiyiikgehir Yasas: ile
birlikte Karaagag ile eski ismi ile koylerin Kapakli'ya baglanmas: ile birlikte Kapakli'nin
toplam niifusu 92.003%¢ yiikseldi.

Ulasim ;

Kapakl ilgesine ulagim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Kapakl ilgesi, Kinali
Ayrim - Cerkezkdy - Corlu yolu ile Cerkezkdy - Saray - Vize - Kurklareli yollarimin kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Ayrica Beyciler-Cerkezk&y baglani  yolu ile TEM'e
baglanmaktadir. Kapakli i¢in énem tagiyan TEM baglanti yolu, ilgenin [stanbul metropolii ile
iliskisini kuvvetlendirmektedir. Kapakli ilgesinin, Tekirdag il merkezi ile baglantis1 Cerkezkdy
— Corlu — Tekirdag karayolu ile saglanmaktadir. Kapakli ilcesine Cerkezkdy demiryolu
baglantisi Istanbul — Edirne — Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy istasyonu
tnemli ihracat istasyonlarindan biridir. Ayrica Istanbul — Cerkezkdy elektrikli banliy6 hattinda

1996’dan beri yolcu taginmaktadir. Ilgedeki deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani ile iligkilidir.

(%) Ilge hakkindaki bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugtir.

Guyrimankulgij
leme A.§
ATAK Gayrimenkul Degerleme AS 1R

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdogantar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa ] 22
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasimmazlar; Tekirdag ili. Kapakh Ilgesi, Ismet pasa Mahallesi'nde

konumlu 17 adet parseldir.

Parseller, Kapakli Organize Sanayi Bolgesinin kuzeybat kogesinde, TOKI Yildizkent

Projesi 3. ve 4. Etabin batisinda yer almaktadirlar.

Degerleme konusu tagimmazlanin yakin gevresinde; Kapakli Organize Sanayi, TOKI
Yildizkent Projesi 3. ve 4. Etap. Yildizkent Samanyolu Bloklan, Coban Yildiz1 Sitesi,
Yildizkent Kutup Yildizz Bloklari, Duru Kapakh Evleri ve Yildizkent 1lkogretim Okulu yer
almaktadir.

Konu parsellere ulasim, Mithatpasa Caddesi fizerinden kavsaga girilerek Gazi Osman
Pasa Caddesi istikametine dogru 1 km. devam edildikten sonra 29. Sokak istikametine
doniilerek saglanmaktadir.

Tasinmazlar Kapakh Belediye binasina yaklagik 1.5 km., CerkezkOy-Saray Otoyolu'na
yaklasik 1 km.. Cerkezk6y Merkezi'ne yaklasik 5 km.. Tekirdag Merkezi'ne ise yaklagik

75 km. mesafede konumludurlar.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

T.K.G.M bilgisayar sisteminden temin edilen TAKBIS ¢ikusina gore taginmazlarin bilgileri

asagidaki gibidir.

iLi
ILCESI

MAHALLESI

MALIKI- - HISSESI

TEKIRDAG

KAPAKLI

KAPAKLI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU KAYITLARI
S | s P“:gm‘ NITELIGE | YOZOLCOMU (m?) | CILTNO | SAHIFE NO YE‘%‘“ ;ﬁg i

1 1544 I ARSA 764327 207 20480 10446 28.11.2005
2 1546 1 ARSA 49.918.85 207 20482 10446 28 112005
3 1547 | ARSA 41,409.11 207 20483 10446 28112005
4 1548 1 ARSA 30,079.19 207 20484 10446 28.11.2005
5 1549 I ARSA 12.431.24 207 20485 10446 28.11.2005

1549 3 ARSA 15.927 60 207 20487 10446 28.11.2005
7 1551 I ARSA 26,561.86 207 20490 10446 28.11.2005
8 1552 | ARSA 33,891.67 207 20491 10446 28.11.2005
9 1552 2 ARSA 4,603.44 207 20492 10446 28.11.2003
10 | 1553 I ARSA 12,313.14 207 20493 10446 28.11.2005
T 1554 | ARSA 18,557.90 207 20494 10446 28.11.2005
12 | 1588 1 ARSA 17,835.22 207 20495 10446 28 11 2005
13 1556 1 ARSA 15,602.98 207 20496 10446 28.11.2005
4| 1557 ! ARSA 41,758.18 207 20497 10446 28 11 2005
15 | 1558 i ARSA 2332748 207 20498 10446 28.11.2005
16 | 1558 3 ARSA 3,701.88 207 20500 10446 28.11.2005
17 | 1559 1 ARSA 15,672.68 207 20501 10446 28.11.2005
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4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

TKGM sistemi iizerinden alman ve raporumuz ekinde sunulan TAKBIS belgelerine
gore rapor konusu parsellerin iizerinde herhangi bir kisitlayict serhin bulunmadigi tespit
edilmistir.

Rapor konusu parsellerin meveut durumlan itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuat
cercevesinde gayrimenkul yatimm ortaklis portfoyiinde “Arsa” bashg altinda bulunmalarinda

bir engel olmadi@ goriig ve kanaatindeyiz.

4.3. Parselin Imar Bilgisi

Kapakl Belediyesi Imar ve $ehircilik Midiirliigii yetkililerinden temin edilen onaysiz
imar durum belgesine gére rapor konu parsellerin 04.06.2007 tarih 130 sayih Belediye Meclisi
Karari ile onaylanan 1/1000 Olcekli Kapakli Revizyon Uygulama Imar Plami kapsaminda
kaldi1 ve sahip olduklan lejant ve yapilasma sartlarinin agagidaki tabloda belirtildigi sekliyle

oldugu goriilmiistiir.

SIRA NO ADA | PARSELNO | NITELIGI mz?gﬂuﬂ LEJANT YA;L%A-?;MA
Emsal / Hmaks

| 1544 I ARSA 7,64327 KONUT ALANI | 115 30.50
2 1546 1 ARSA 49,918 85 KONUT ALANI | 115 30.50
3 1547 1 ARSA 41,409.11 KONUT ALANI | 115 30.50
4 1548 1 ARSA 30.079.19 KONUT ALANI | 115 30.350
5 1549 1 ARSA 1243124 KONUT ALANI | 1.15 30.50
6 1549 3 ARSA 15,927 60 KONUT ALANI | 115 30,50
7 1551 I ARSA 26.561.86 KONUT ALANI | 1.15 3050
8 1552 1 ARSA 33.891.67 KONUT ALANI | 115 30.50
9 1552 2 ARSA 4.603.44 "‘R"T&Efs's' )

10 1553 1 ARSA 12,313.14 KONUT ALANI | 115 30.50
1 1554 1 ARSA 18,557.90 KONUT ALANI | 115 30.50
12 1555 1 ARSA 17,835.22 KONUT ALANI | 115 30.50
13 1556 I ARSA 15.602.98 KONUT ALANI | 115 30.50
14 1557 | ARSA 41,758.18 KONUT ALANI | 115 30.50
15 1558 I ARSA 23.327.48 KONUT ALANI | 115 30,50
16 1558 3 ARSA 3.701.88 TICARET ALANI | 120 | SERBEST
17 1559 | ARSA 15,672.68 KONUT ALANI | 1.15 30.50
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4.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin miilkiyet durumunda son ii¢ yil igerisinde herhangi
bir degisiklik olmadig: belirlenmigtir.
4.4.2 Belediye incelemesi
Yaplan incelemelerde tasinmazlarin imar durumunda son ii¢ yil i¢erisinde herhangi bir
degisiklik olmadig1 belirlenmistir,
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumunda son ii¢ y1l igerisinde herhangi

bir degisiklik olmadig: belirlenmigtir.

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Rapor konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yap: bulunmamasi sebebiyle belge ve

bilgi temin edilememistir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar lizerinde herhangi bir yap: bulunmamasi sebebiyle belge ve

bilgi temin edilememistir.
4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parsel arsa nitelifinde ve halihazirda bos durumda olup bu kanun

kapsamina girmemektedir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parseller iizerinde mevecut imar planina uygun olarak orta-alt gelir
grubuna hitap eden sosyal konut iinitelerine yonelik projenin gelistirilmesinin en verimli ve

etkin kullanim olacag: kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/bsliinmiis

kisimlar mevcut degildir.

ATAKZ
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4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemistir.
4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli@i A.$.'nin talebi {izerine degerlemesi
yapilan, Tekirdag ili, Kapakh Ilgesi, Kapakli Mahallesi 1544 Ada 1 Parsel, 1546 Ada 1 Parsel,
1547 Ada 1 Parsel. 1548 Ada 1 Parsel, 1549 Ada 1 ve 3 Parsel, 1551 Ada 1 Parsel, 1552 Ada |
ve 2 Parsel, 1553 Ada 1 Parsel, 1554 Ada 1 Parsel, 1555 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel, 1557
Ada 1 Parsel, 1558 Ada 1 ve 3 Parsel, 1559 Ada 1 Parsel olmak iizere toplam 17 adet parselin
meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhiklan portféyiinde “Arsa™ olarak bulunmasinda bir engel olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkuller ile lgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tagimmazlar; Tekirdag fili, Kapakl llgesi, Ismetpasa Mahallesi'nde
konumlu 17 adet parseldir. Parsellerin 15 tanesi konut. 1 tanesi ticaret. 1 tanesi de
aritma tesisi imarhdir. Parseller toplam 371.235.69 m? yiizél¢limiine sahiplerdir.

e Mahallinde tasinmazlarin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Taginmazlarin kesin sinur tespiti teknik aletlerle konunun uzmanlar tarafindan
yapilmalidir. Tasinmazlarin konum tespiti yakin ¢evredeki yapilasmalardan ve imar
paftalarindan kontrol edilerek yapilmistir.

e Tasinmazlar diize yakin az engebeli topografik yapiya sahip saha iginde kalmaktadirlar.

e Parsellerin ortasina yakin boliimiinden dere yatagi gegmektedir.

e Parsellerin her biri diizgiin sayilabilecek geometrik gekildedirler.

e 1544 Ada 1 Parselin yaklasik 3.850 m? lik kismi genel otopark ve ¢ok maksath kullanim
i¢in saha betonu ile kaplanmistir. Ayrica ¢evresinde 8 adet saha aydinlatma diregi
bulunmaktadir.

e 1552 Ada 1 Parsel tizerinde ise Belediye isletmesi olan TESKI tarafindan insa edilmis
aktif olmayan kiigiik bir aritma tesisi bulunmaktadir.

e Bolgede alt yap1 tamamlanmugtir. Parsellerin tamam belediye teknik hizmet altyapisina

ulasabilecek durumdadir.
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler

e Parsclin imar durumu,
e Imar uygulamasi gérmiis olmalari,
e (evreyolu ve alternatif ulasim yollanna yakin olmalar,

e Organize sanayi bilgeleri yakiminda olmalari ve sosyal konut balgesi olarak planlanmis

olmalan
e Proje gelistirmeye agik bir bdlge olmasi. parsellerin kullamim alanlan
Olumsuz Ozellikler
s [mar yollarimin tamaminin heniiz agilmamig olmasi,

e Talebin kismen diisiik oldugu bir bilgede yer almalari.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan fi¢ farkl degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasinm”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasinm®™
ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimm” yvontemleridir.

Degetlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya
ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktr. Tagmmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal
karsilastirma yaklagimi ve nakit akisi yaklagimi yéntemleri kullanilmgtir.

Taginmazin deer tespitine althk teskil etmesi i¢in sahadan asagidaki bilgiler toplanmugtr.

Arsa Emsal Arastirmasi;

e Sahibinden (506 506 30 78) : Kapakli’da konu tasinmaza yakmn konumda 1.236 m*
yiizél¢iimiine sahip, ‘Konut Alany’ imarli, Emsal=1.50, Hmaks:18.50 yapilagma sartlarnna
sahip arsa igin 450.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 364 TL/m?)

e Bilisim Insaat-Emlak (532 305 45 25) : Kapakli'da konu taginmaza yakin konumda
312 m? yiizélglimiine sahip., ‘Konut Alam’ imarli, Emsal=1.50. Hmaks:16.50 yapilasma
sartlarina sahip arsa igin 125.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degerl: ~ 400 TL/m?)

o Aydin insaat-Emlak (531 288 00 09) : Kapakli’da konu taginmaza yakin konumda 230m?
yiizél¢timiine sahip, ‘Konut Alami’ imarl, Emsal=1.50, Hmaks:16.50 yapilagma sartlarina
sahip arsa icin 110.000TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~478 TL/m?)

e Sahibinden (533 615 13 73) : Kapakli’da konu taginmaza yakin konumda 377 m?*
yiizolglimiine sahip, ‘Ticaret Alam® imarli, Emsal=1.50, Hmaks:16.50 yapilasma
sartlarina sahip arsa igin 310.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~822 TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi;

e Sahibinden (532 203 51 20) : Dream City Projesinde 2.normal katta bulunan 160 m?
kullamm alanina sahip 3+1 daire igin 225.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
~1.406,-TL/m?)

o Sahinler Arsa Ofisi (542 849 79 85) : Dream City Projesinde 1.normal katta bulunan
120 m? kullamm alamina sahip 3+1 daire igin 135.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: 1.125 TL/m?®)

o Sahibinden (530 011 29 76) : Yildizkent Kutup Yildizi Bloklarinda kot 2. katta bulunan
95 m? kullanim alamna sahip 2+1 daire i¢in 126.000TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
~1.326 TL/m?)
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e Kapakh Delfa Gavrimenkul (549 215 77 44) : Yildizkent Projesinde l.normal katta

bulunan 130 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire igin 140.000TL talep edilmektedir.
(Birim Deger: ~1.077 TL/m?)

Ticari Emsal Arastirmasi;

e Arnos Gayrimenkul (544 449 38 34) : Tasinmaza yakin konumda 102 m? kullamm

alanina sahip 2 boliimden olusan diikkan i¢in 186.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: ~1.824 TL/m?)

e Sahibinden (539 671 36 65) : Tasinmaza yakin konumda 55 m? kullamm alanina sahip 1
béliimden olusan diikkan i¢in 114.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~2.073.-
TL/m?)

e Sahibinden (546 691 92 92) : Taginmaza yakin konumda 28 m? kullanim alanina sahip tek
bsliimden olusan diikkan igin 65.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~2.321,-TL/m?)

e  Mirek insaat (533 572 39 65) ; Tasinmaza yakin konumda bodrum kat, giris kat, asma kat
hacimlerinden olusan 300 m? kullamm alamina sahip diikkan igin 645.000.-TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: 2.150.-TL/m?)

Bilge Emlak Ofislerinden Alinan Gariisler;
o Kasimoglu Emlak Damsmanhk (545 266 35 71) : Firma yetkilileri ile yapilan

goriismeden elde edilen bilgilere gore rapora konu taginmazin bulundugu bdlgede arsa
birim fiyatlarinin 250 ila 500 TL/m? arasinda, konut satig birim fiyatlarimn 1.500 TL/m?,
ticari {initelerin 3.000 TL/m? olabilecegi bilgisi almmustir.

o Karadeniz Cagdas Emlak (546 639 44 22) : Firma yetkilileri ile yapilan goriismeden elde

edilen bilgilere gére rapora konu tasinmazin bulundugu bdlgede arsa birim fiyatlarinin 300

TL/m? arasinda. konut satig birim fiyatlarimin 1.000 ila 1.500 TL/m*® arasinda, ticari
tinitelerin 2.000 ila 3.000 TL/m?* aralifinda olabilecegi bilgisi alimmusgtr.

e lizem Gayrimenkul insaat Emlak (532 443 13 82) : Firma vetkilileri ile yapilan
goriismeden elde edilen bilgilere gore rapora konu taginmazin bulundugu bélgede arsa
birim fiyatlarimin 300 ila 400 TL/m? arasinda, konut satig birim fiyatlarimin 1.000 ila 1.500
TL/m?® arasinda, ticari iinitelerin 2.000 ila 2.500 TL/m* arahfinda olabilece@i bilgisi

almmusgtir.
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o.1.

Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Parsellerin deerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimmdan bolgedeki satisa

sunulimus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, yilizélglimleri. imar

ozellikleri, yapilasma kosullari ve benzer ozelikleri c¢ercevesinde rapor Konusu parsel ile

kiyaslanmsur.

Ttim bu veriler 1s13inda konu taginmazlarin meveut imar durumu ve yapilasma hakk,

konumu, ytizélglimii, cephesi vb. kriterleri gtz oniinde bulundurularak giinlimiiz piyasa

kosullarindaki takdir edilen m? birim degerleri ve tasinmazlarin degeri sayfa 33 deki tabloda

verilmistir.

SIRA | ADA | PARSEL | YUZOLCUMU IMAR YAPILASMA SARTI | BIRIM TOPLAM DEGER

NO NO NO (m?) FONKSIYONU E / Hmaks DEGER (TL)
I 1544 | 7,643.27 KONUT ALANI 115 30,50 300 2,292 981.00
2 1546 1 49,918 85 KONUT ALANI 115 3050 300 14,975,655.00
3 1547 1 41,409.11 KONUT ALAN] 1.15 30.50 300 12.422,733.00
4 1548 1 30,079.19 KONUT ALANI LIS 30.50 300 9.023.757.00
5 1549 1 12,431.24 KONUT ALAN] 1.15 30.50 280 3,480,747.20
6 1549 3 15,927.60 KONUT ALANI 1.15 30.50 280 4.439,728.00
7 1551 1 26,561 86 KONUT ALANI 1.15 3050 280 7.437.320.80
8 1552 I 33.891.67 KONUT ALANI 1.15 30.50 285 9,659,125.95
9 1552 2 4,603.44 AR{T‘E‘:“ESN 175 805.602.00
10 1553 | 12.313.14 KONUT ALANI 1.15 30.50 280 3,447 67920
1 1554 | 18.557.90 KONUT ALANI 1.15 30.50 275 5.103.422.50
12 1555 | 17.835.22 KONUT ALANI 115 30.50 275 4,904,685.50
13 1556 | 15,602.98 KONUT ALANI .15 30.50 280 4,368.834.40
14 1557 | 41,758.18 KONUT ALANI 115 30.50 285 11,901,081.30
15 1558 | 23,327.48 KONUT ALANI 115 30.50 285 6,648,331.80
16 1558 3 3,701.88 TICARET ALANI 12 SERBEST 350 1,295 658 00
17 1559 | 15.672.68 KONUT ALANI 1.15 30,50 280 4,388.350.40
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim Ydéntemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik dmrii iginde bir yatimmer veya bir kullanicr igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastirihr ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden
veya diger tiir yatirumlardan elde edilen kazanglar ile kargilastinlir. S6z konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akigiin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gbstergesine
yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin gesitli teknikler kullanihir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli
emsal bulunamadif takdirde ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsaml aragtirmalar ile dogru
tespit edilmesine dayanmaktadir.

Tasinmazin mevcut ozellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklasim ile degeri de
irdelenmistir. Bu yontem ile rapor konusu parseller iizetinde meveut imar durumu
dogrultusunda bir proje gelistirilmistir.

Varsavimlar

o Gelistirilen projede yer alan {initelerin satig degerleri dikkate alinarak yillar igerisindeki
nakit akimlar1 hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin tamamlanmasi
halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degerlerine ulagilacaktir.

e Agafida parseller iizerinde gelistirilecek proje ile ilgili projeksiyonlar sunulmugtur.

_ EMSALE
Yo [N YUZOLCOMU (m) FonKsivony |EMSAL [ iyt
_ ALANI (m?)
ﬁi?:::ﬁ::?; 36293037 ROWUTALANL || LIS | g4o5c093
1558 3 S7ouE TICARETALANI | 120 | 0o

Toplam Konut Emsal inyaat Alar | 417,369.93

Toplam Ticaret Emsal Ingaat Alam 4,442.26

Toplam Emsal insaai Alam | 421,812.18

e Degerlemede imar fonksivonlari aym olan gayrimenkuller hesaplama tablolarina birlikte
alinmuslardir.
e Saulabilir toplam insaat alammin Emsale dahil ingaat alammn 1,20 kat, toplam Ingaat

alanimin ise Emsal alaniin 1,50 kati olacag varsayilmgtir.

TS,

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Deg g ieme
lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 34

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 24 E-mail: info@atakgd.com.tr



o Antma Tesisi Alam vasifli 1552 Ada 2 Parsel hesaplamalara dahil edilmemigtir.

Emsale Dahil Konut [nsaat Alam 417.369.93
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Konut Alanlan 83.473.99
Satlabilir Konut Insaat Alam 500.843.91
Emsale Dahil Ticaret Ingaat Alam 4.442.26
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Ticaret Alanlar: 888.45
Satilabilir Ticaret Ticaret Alanlan 5.330.71
Yol Kotu Altnda Kalan Konut ve Ticaret Emsal Harici Alanlar (Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) 126.543.65
Toplam insaat Alami 632.718.27

o insaat maliyetinin yiklenici kari dahil konut ve ticaret tnitelerinde 1.000 TL/m? birim
degierde olacag varsayilmistir.

e Konut birim fiyatlanmmn ortalama 1.500 TL/m?, ticaret birim fiyatlannin ise ortalama
3000 TL/m?*den satislarinin gergeklegecegi kabul edilmigtir.

e insaatin 2016 yilinda baglayacag ve 2018 yili iginde tamamlanaca@: varsayiimistir.

e Konutlarda satislarin %20’sinin 2016 yilinda, %407 min 2017 yilinda, %40 1imin 2018
yilinda, ticari initelerde ise satiglarn 2017 yihinda tamaminin gergeklesecegi kabul
edilmistir.

e Nakit akislar hesaplar yapihirken tiim gelir ve giderler TL bazindadr.

e Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tagiyan kagitlara 6denen faiz orani da aragtinlmng olup risk pirimi de
dikkate ahinarak iskonto oram % 14 se¢ilmistir.

e Nakit akislar1 hesaplari yapilirken Tiirk Lirasinin her yil % 10 oraninda artacagi kabul

edilmistir.
E,/ GAmrrimankulgiy
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5.2.1 Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim Ile Ulagilan Sonug

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda proje genelinden elde
edilecek degerler asagidaki gibidir. (Detay i¢in Bkz. Ekler Nakit Akisi Tablosu)

Toplam Gelirlerin Bugiinkii De@eri (TL) 715.434 581 24

Toplam Insaat Malivetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 504.685.068.63

Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 140.749.512.61

5.3. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Yapilan gelir yaklasimi  hesaplamalan  sonucu  projelendirilmis arsa degeri,

140.749.512,61 TL olarak hesaplannigtir. Bu deger. igerisinde proje gelistirme bedelini
igermekle birlikte gelir indirgeme yéntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi
varsaytmma dayal oldugu i¢in konu parselin arsa degerinin, emsal karsilastirma yéntemi ile

ulasilan degeri olacag kanaatine vanlmustir.

Buna gore miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S adina kayitli gayrimenkullerin toplam pazar
degeri 106.615.693 TL olarak hesap ve takdir olunmustur.

7 ATAKS

Gayrimenkul
Degderloma A§.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine. Tekirdag Ili, Kapakh Ilgesi.
Kapakli Mahallesi 1544 Ada 1 Parsel, 1546 Ada 1 Parsel. 1547 Ada 1 Parsel. 1548 Ada |
Parsel, 1549 Ada 1 ve 3 Parsel. 1551 Ada | Parsel, 1552 Ada 1 ve 2 Parsel. 1553 Ada 1 Parsel,
1554 Ada 1 Parsel. 1555 Ada 1 Parsel, 1556 Ada 1 Parsel, 1557 Ada | Parsel, 1558 Ada 1 ve 3
Parsel, 1559 Ada | Parsel olmak iizere toplam 17 adet parselin giincel piyasa rayi¢ bedelinin
tespiti igin hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S$. firmasi i¢in hazirlanmasur,

Rapor konusu parsellerinin  konumu, civarmin tegekkiil tarzi, ulapm imkanlar.
parsellerin cephesi, imar durumu ve yapilagma gartlari gibi degerine etken olabilecek tiim
Ozellikleri dikkate alinmig ve bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor
konusu Emlak Konut G.Y.O A.S. miilkiyetindeki detaylan rapor igerisinde agiklanmis olan 17
adet gayrimenkuliin pivasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri
KDV hari¢ 106.615.693-TL (Yiizalumilyonaltiylizonbesbinaltiylizdoksanii¢ Tiirk Liras1)’dir.

TL USD
Parsellerin KDV Harig Toplam Degeri 106.615.693,00 RUEIAN
Parsellerin KDV Dahil Toplam Deperi 125.806.517,7¢ phiadtacy

TCMB USD dioviz satis kuru 3,04-TL olarak alinmuigtr.
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermave Pivasasi Mevzuatt Hikiimlert geregince; Gayrimenkul
Yatwnm Ortakligr porifoyunde “Arsa” baghgr altmda bulunmasmda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasit Mevzuat: hitkiimlerine gore hazirlanmugtir.

e Busavfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagmsiz kullanilamaz.

isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilanimizia,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
7 s ok
— X
ara DINCYUREK ent YASA
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 400343)
EKLER

o Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

o  Tapu Senedi Suretleri

e TAKBIS Belgeleri

s Imar Plan Ornegi, Plan Notlan ve Imar Durum Yazisi

e Emlak Beyan Ornegi

o Uydu Goriintiisii

¢ Fotograflar

s  Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rnekleri
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