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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
08.12.2011
1.2 Rapor Numarasi
EMLAKKONUT —10.11 - 123
1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda imzalanan 14.06.2011 tarihli sbzlesme geregi “isverenin portféyiinde
degerleme vyaptirilmasi gereken her bir varlik igin gayrimenkul degerleme raporlarinin
hazirlanmasi isi” kapsamindaki Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Kapakli Beldesinde bulunan 17
adet parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, glincel rayi¢c ekspertiz degerlerinin
tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim
kurum ve kuruluslardan temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis

Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve givenilir bilgiler 1s18inda, yén verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek (zere 24.12.2009 tarihi
itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin

detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Sehir ve Bolge Plancisi Biisra BITER ile
Sirketimiz Degerleme Uzmani Mustafa PINAR tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme

Uzmani Harita Yuksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmanlar
Sirketimizin Yoénetim Kurulu Uyesi olan Fatih PEKTAS, Harita Yiiksek Miihendisidir. Tapu ve
Kadastro Genel Mudirliglu binyesinde 2 yil calistiktan sonra ayrilip, Harita Muhendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil sire ile bu hizmeti strdirmustiir. Bu arada

Degerleme Uzmanligi lisansini alan Fatih PEKTAS, Sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Adi ve Bilgileri
Misteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakhigi A.S.
Musteri Adresi  : Atatiirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B Kat: 1-8
Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
“Isverenin portfoyiinde degerleme yaptiriimasi gereken her bir varlik icin gayrimenkul
degerleme raporlarinin hazirlanmasi isi” kapsamindaki Tekirdag ili Cerkezkdy ilcesi Kapakli
Beldesinde bulunan 17 adet parselin SPK mevzuati ve sdzlesme geregince; isin Kapsami bashig
altinda bulunan arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayi¢c degerlerinin tespiti

ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporlarinin hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 08.12.2011
1.10 Dayanak Sozlegsme Tarih ve No.su:
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile Yetkin Gayrimenkul

Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda 14.06.2011 tarihinde imzalanan s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumliu
Degerleme Uzmani

A 7

Mustafa PINAR Fatih PEKTAS
Lisans No: 400550 (Harita Yiksek Miih.)
Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozelikleri
Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Kapakli Beldesinde 17 adet gayrimenkuldiir. Cerkezkdy ilgesinin

glineybatisinda bulunan parsellerin toplam yizdélgima 371.235,69 m? olup Emlak Konut GYO

A.S hissesi tamdir.
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incelemeye konu alana ulasim tarifi; O-3 Karayolunda, istanbul-Tekirdag yolu {izerinde Tekirdag
yonunde ilerlerken Blylkcavuslu cikisina gelindiginde bu cikistan cikilir ve 550 m ilerlendikten
sonra saga Blyukcavuslu yoluna giris yapilir. Bu karayolu Uzerinde takribi 16,9 km ilerlendikten
sonra Kapakh Beldesinde gelinmis olunur. Kapakli Beldesinde Atatiirk Caddesinde ilerlerken sol
tarafta kalan Cumhuriyet Caddesine donuliir ve takribi 650 m ilerlendikten sonra solda kalan
Carrefour binasinin arkasinda bulunan hentiz yolu olmayan gayrimenkullerin bulundugu bolgeye
gelinmis olunur.

incelemeye konu alanin ana arterlere gére konumu; 0-3 Karayoluna 19 km uzaklikta olan

Kapakl Beldesi Cerkezkdy ilce merkezine 5,6 km uzakhktadir.
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2.2 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Kayit Bilgileri
Rapora konu gayrimenkullerin tapu ve takyidat bilgileri Cerkezkoy Tapu Sicil Mudurliginden
05.10.2011 tarihinde saat 15:30" da temin edilmistir.
2.2.1 Kapakh 1544 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1544

ilce CERKEZKOY Parsel 1

Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 7.643,27 m?

Cilt/Sayfa 207/20480 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son (g yil igerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.2.2 Kapakh 1546 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1546

ilge CERKEZKQOY Parsel 1

Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 49.918,85m?

Cilt/Sayfa 207/20482 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gzerinde, son (g yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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2.2.3 Kapakh 1547 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1547

ilge CERKEZKOY Parsel 1

Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 41.409,11 m?

Cilt/Sayfa 207/20483 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son lg yil igerisindeki alim-satim igslemlerinde ve hukuki duruma iligkin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.2.4 Kapakh 1548 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1548

ilce CERKEZKOY Parsel 1

Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 30.079,19 m?

Cilt/Sayfa 207/20484 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul (izerinde, son (g yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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2.2.5 Kapakh 1549 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

A‘l‘

il TEKIRDAG Ada 1549
ilge CERKEZKOY Parsel 1
Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 12.431,24 m?
Cilt/Sayfa 207/20485 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son (g yil igerisindeki alim-satim igslemlerinde ve hukuki duruma iligkin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
2.2.6 Kapakh 1549 Ada 3 No.lu Parselin Tapu Kaydi
TASINMAZ BiLGILERI
il TEKIRDAG Ada 1549
ilce CERKEZKOY Parsel 3
Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 15.927,60 m?
Cilt/Sayfa 207/20487 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul (izerinde, son (g yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \-/"

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor

2.2.7 Kapakh 1551 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

A‘l‘

il TEKIRDAG Ada 1551
ilge CERKEZKOY Parsel 1
Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 26.561,86 m?
Cilt/Sayfa 207/20490 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son (g yil igerisindeki alim-satim igslemlerinde ve hukuki duruma iligkin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
2.2.8 Kapakli 1552 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi
TASINMAZ BiLGILERI
il TEKIRDAG Ada 1552
ilce CERKEZKOY Parsel 1
Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 33.891,67 m?
Cilt/Sayfa 207/20491 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul (izerinde, son (g yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \-/"
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EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor "

2.2.9 Kapakh 1552 Ada 2 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1552
ilge CERKEZKOY Parsel 2
Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiizolglimii 4.603,44 m?
Cilt/Sayfa 207/20492 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul tzerinde, son Ug yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.2.10 Kapakh 1553 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1553

ilge CERKEZKQOY Parsel 1

Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 12.313,14 m?

Cilt/Sayfa 207/20493 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS -TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul tzerinde, son Ug yil igerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \-/"

i
EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor "

2.2.11 Kapakh 1554 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1554

ilge CERKEZKOY Parsel 1

Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 18.557,90 m?

Cilt/Sayfa 207/20494 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul tzerinde, son Ug yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.2.12 Kapakh 1555 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1555

ilge CERKEZKQOY Parsel 1

Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 17.835,22 m?

Cilt/Sayfa 207/20495 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul tzerinde, son Ug yil igerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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i
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2.2.13 Kapakh 1556 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1556

ilge CERKEZKOY Parsel 1

Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 15.602,98 m?

Cilt/Sayfa 207/20496 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son (g yil igerisindeki alim-satim igslemlerinde ve hukuki duruma iligkin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.2.14 Kapakh 1557 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1557
ilge CERKEZKQOY Parsel 1
Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 41.758,18 m?
Cilt/Sayfa 207/20497 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul (izerinde, son (g yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \-/"

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor

2.2.15 Kapakh 1558 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

A‘l‘

il TEKIRDAG Ada 1558
ilge CERKEZKOY Parsel 1
Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 23.327,48 m?
Cilt/Sayfa 207/20498 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son lg yil igerisindeki alim-satim igslemlerinde ve hukuki duruma iligkin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
2.2.16 Kapakli 1558 Ada 3 No.lu Parselin Tapu Kaydi
TASINMAZ BiLGILERI
il TEKIRDAG Ada 1558
ilce CERKEZKOY Parsel 3
Mahalle KAPAKLI KOYU Yiizélglimii 3.701,88 m?
Cilt/Sayfa 207/20500 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM
Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/10446
Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR
Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul (izerinde, son (g yil icerisindeki alim-satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin
Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor
2.2.17 Kapakh 1559 Ada 1 No.lu Parselin Tapu Kaydi

TASINMAZ BiLGILERI

il TEKIRDAG Ada 1559

ilge CERKEZKOY Parsel 1

Mabhalle KAPAKLI KOYU Yiiz6lglimii 15.672,68 m?

Cilt/Sayfa 207/20501 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 28.11.2005/1511

Edinme Sebebi imar(TSM)
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son Ug Yila iliskin Gayrimenkul Gizerinde, son (g yil igerisindeki alim-satim igslemlerinde ve hukuki duruma iligkin

Tapu Hareketleri bilgilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Kapakh Beldesinde bulunan incelemeye konu 17 adet

gayrimenkullin ada ve parsel bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Sira No il ilce Mahalle Ada Parsel
1 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1544 1
2 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakli 1546 1
3 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakli 1547 1
4 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1548 1
5 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakli 1549 1
6 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1549 3
7 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakli 1551 1
8 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1552 1
9 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakli 1552 2
10 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1553 1
11 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakli 1554 1
12 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1555 1
13 Tekirdag | Cerkezkoy Kapakli 1556 1
14 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1557 1
15 Tekirdag | Cerkezkoy Kapakli 1558 1
16 Tekirdag | Cerkezkdy Kapakl 1558 3
17 Tekirdag | Cerkezkoy Kapakli 1559 1
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A..

2.4 Gayrimenkullerin imar Durumu

24.1

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor

1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Bilgileri

Kapakli Belediyesinde yapilan arastirmalarda 1/5000 6lgekli plan bulunmadigi bilgisi ahinmustir.

2.4.2

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Bilgileri

Kapakli Belediyesinden alinan bilgilere goére, 04.06.2007 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Kapakl

Revizyon Uygulama imar Plani”na gore rapora konu gayrimenkullerin imar durumlari plan {izerinde

ve tablo olarak asagida gosterilmistir. ilgili planin plan notlar ekler bélimiinde ayrintili olarak

belirtilmistir.
Sira
No il
1 Tekirdag
2 Tekirdag
3 Tekirdag
4 Tekirdag
5 Tekirdag
6 Tekirdag
7 Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
10 Tekirdag
11 Tekirdag
12 Tekirdag
13 Tekirdag
14 Tekirdag
15 Tekirdag
16 Tekirdag
17 Tekirdag

ilge
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy

Cerkezkoy
Cerkezkoy

Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy
Cerkezkoy

Cerkezkoy

Mahalle
Kapakli
Kapakli
Kapakli
Kapakli
Kapakh
Kapakh
Kapakh

Kapakh
Kapakl

Kapakli
Kapakli
Kapakl
Kapakli
Kapakli
Kapakl
Kapakl

Kapakl

Ada

1544

1546

1547

1548

1549

1549

1551

1552
1552

1553

1554

1555

1556

1557

1558

1558

1559

Parsel Fonksiyonu
1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
3 KONUT
1 KONUT
1 KONUT

2 ARITMA ALANI

1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
1 KONUT
3 TICARET
1 KONUT

Yapilasma Kosulu

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE

E=1,20 HMAX=SERBEST CEKME
MESAFELERi=5

AYRIK NiZAM E=1,15 HMAX=30,50 ON
BAHCE=5 YAN BAHCE=4 CEKME MESAFE
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1554 Ada 1 Parsel

A

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor "
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMLAK KONUT-10.11~ 123 No.lu Rapor

1546 Ada 1 Parsel

BELED?VE
H?ZMET ]

1] 546/1

e @

MAX. H=30.50 m,

MAX. H=30.50 m

o i

y ’
1548



YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ¢
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1547 Ada 1 Parsel
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1548 Ada 1 Parsel

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \{

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \{
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1549 Ada 1 Parsel
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1549 Ada 3 Parsel

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Y
EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor e

~—
‘‘‘‘‘

o

Ry

1847
MAX. H=30 50 m

—
~——
..

S
0,

N !
i . .
I'I ’,' \‘\\ ,)\ \ ," 2
I’ " h \’ 2 \ \ ," t’
4 ‘, d \\ \'1 ".-
. p) B
N PAZARLAN
ALANI

1549/3

@ @3

MAX, H=30.50 m,




YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ¢

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor "

1551 Ada 1 Parsel
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1552 ada 1 Parsel
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ¢
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1552 ada 2 Parsel
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1553 Ada 1 Parsel

YETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \{ :
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1554 ada 1 Parsel
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1555 Ada 1 Parsel
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1556 Ada 1 Parsel
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1557 Ada 1 Parsel

YETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor "
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YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. &/

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor “*

1558 Ada 1 Parsel

34



1558 Ada 3 Parsel

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. &/

EMLAK KONUT-10.11- 123 No.lu Rapor "
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1559 Ada 1 Parsel
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Degerleme konusu tasinmazlarin, fonksiyonlarina gore ve imar planindaki yapilasma sartlarinda

belirtilen emsallerine gore toplam ingaat alanlari asagidaki tablolarda gosterilmistir.

insaat Alani
Ada Parsel Alan (m?2) Fonksiyonu Emsal Degeri (m?)
1544 1 7.643,27 KONUT 1,15 8.789,76
1546 1 49.918,85 KONUT 1,15 57.406,68
1547 1 41.409,11 KONUT 1,15 47.620,48
1548 1 30.079,19 KONUT 1,15 34.591,07
1549 1 12.431,24 KONUT 1,15 14.295,93
1549 3 15.927,60 KONUT 1,15 18.316,74
1551 1 26.561,86 KONUT 1,15 30.546,14
1552 1 33.891,67 KONUT 1,15 38.975,42
1553 1 12.313,14 KONUT 1,15 14.160,11
1554 1 18.557,90 KONUT 1,15 21.341,59
1555 1 17.835,22 KONUT 1,15 20.510,50
1556 1 15.602,98 KONUT 1,15 17.943,43
1557 1 41.758,18 KONUT 1,15 48.021,91
1558 1 23.327,48 KONUT 1,15 26.826,60
1559 1 15.672,68 KONUT 1,15 18.023,58
Toplam insaat Alani 417.369,93
insaat Alani
Ada Parsel Alan (m?) Fonksiyonu Emsal Degeri (m?)
1558 3 3.701,88 TiICARET 1,20 4.442,26
Toplam insaat Alani 4.442,26
insaat Alani
Ada Parsel Alan (m?) Fonksiyonu Emsal Degeri (m?)
ARITMA
1552 2 4.603,44 ALANI 0,00 0,00
Toplam insaat Alani 0,00

2.5 Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Kapakli Beldesinde bulunan 17 adet parselin kamusal terkleri
gerceklestirilmistir.  Arsa  niteligindeki  gayrimenkullerin  lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Kapakh Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan arastirmada

gayrimenkullere ait imar durum belgeleri edinilmistir.
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3 GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

3.1 Bolge Analizi
3.1.1 Tekirdag ili

N s gy
J & R
] ‘i; i) Marmara Bolgesinde yer almakta olup, batisinda
- o ke LW iy |
‘. o' ot c’ {
B s “5- 7 |Edirne, giiney batisinda Canakkale iline bagl
(B ;.,.., i~ Gelibolu yarim adasi, glineyinde Marmara Denizi,
- _ dogusunda istanbul, kuzeyinde ise Kirklareli illeri ile
e, T cevrilidir.
) Sisa e
e
P 6.313 km? vyizolgimi ile ilkemizin  %0,8’ini
olusturan Tekirdag ilinin 2000 vyilinda nifusu

623.591 olarak kayitlara

gecerken, 2010 yilinda Adrese Dayali Niifus Sayimina gore nifusu 798.109 olarak tespit
edilmistir. Bu verilere goére, 2000 — 2010 yillari arasinda il nufusu %28 oraninda artmistir.
2010 yili ntfus bilgilerine gore Tekirdag ilinde nufus yogunlugu 1,26 kisi/ha’dir. Anadolu ile
Balkanlar arasinda gegit bélgesinde yer almasi ve bu konumunun, M.O. 4000 yilina kadar
olan yerlesim alanlari ile Tekirdag’in tarihinde ve gliniimiizde ne denli stratejik 6neme sahip

bir bolge icerisinde yer aldiginin kanitidir.

Bati Marmara boélgesinin 6nemli illerinden olan Tekirdag, ulasim kolayligi ve yakinligi ile
istanbul Metropoliten alanin hinterlandinda kalmaktadir. istanbul il sinirlari icerisinde kalan
sanayi alanlarinin desantralizasyon karari ile Tekirdag ilinin 6ncelikle Cerkezkdy ve Corlu

ilceleri olmak izere, bélge istanbul sanayisinin gelisme alani olma 6zelligi tasimaktadir.

Tekirdag ilinin; Cerkezkdy, Corlu, Hayrabolu, Malkara, Marmara Ereglisi, Muratli, Saray ve Sarkoy

olmak Uzere toplam 8 ilgesi vardir.
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3.1.2  Gerkezkdy ilgesi

Tekirdag ilinin kuzey dogusunda yer almakta olup, kuzey ve kuzey batisinda Saray ilgesi, bati
ve giiney batisinda Corlu ilgesi, dogusunda ise istanbul ili ile gevrilidir. ilgenin Tekirdag il
merkezine 56 km, istanbul iline ise 110 km mesafededir. Cerkezkdy ilcesi, 1877-1878
Osmanli-Rus savasindan sonra kurulmus ve ilceye Cerkezler yerlestirilmistir. Adini ilk
yerlesenlerinden alan ilgenin ekonomisi 1970°li yillara kadar tarima dayaniyordu. Ancak,
29.03.1973 tarih ve 7/6177 Sayih Bakanlar Kurulu Karari ile ilceye Organize Sanayi Bolgesi

kurulmustur.

Cerkezkdy ilcesi, idari yonden 8 mahalle ( istasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi
Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih, Baglik, Yildirnm Beyazit), 4 belde ( Karaagag, Kapakli, Velikdy,
Kizilpinar ), 5 kéyden ( Yanikagil, Pinarga, Bahgeagil, Uzunhaci, Karlikdy ) olusmaktadir. 2010
yilinda Adrese Dayali Nufus Sayimina gore Cerkezkdy ilgesinin merkez nifusu 73.918 Kkisi,
ilcenin toplam niifusu 164.220 olarak tespit edilmistir. Kapakl Beldesinin 2010 yili ADNKS’ye
gore niifusu ise 55.431 kisidir. Cerkezkdy ilgesinin yiizdlgiimii 326 km? (32.600 hektar) olup,
hektara yaklasik 5,03 kisi digsmektedir.
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3.2 Gayrimenkullerin Yakin Cevre Analizi
Rapora konu gayrimenkuller Tekirdag ilinin Cerkezkdy ilgesinin Kapakli beldesinde
bulunmaktadir. Gayrimenkullerin bulundugu mahalle inénii Mahallesi olarak ge¢mektedir. Bu
mahalle gelismeye devam eden, toplu konutlarin ve sitelerin bulundugu bir mahalledir. Ayrica
GCerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi gayrimenkullerin bulundugu bolgededir.
Gayrimenkullerin  dogusunda Yildizkent Sitesi, batisinda ve kuzeyinde bos arsalar,
kuzeydogusunda Yildizkent ilkégretim okulu ve Carrefour binasi ve giineyinde Cerkezkdy

Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir.

3.3 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozelliklerinin Analizi
Rapora konu gayrimenkuller; Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Kapakh Beldesinin, indni
Mahallesinde, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. milkiyetinde olup, toplam
yuzolgimleri 371.235,69 m? olan 17 adet parseldir. Gayrimenkuller tzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. imar planinda “Aritma Alani” fonksiyonunda belirlenmis olan alan disinda,
tahsise konu yapilasma fonksiyonuna haiz gayrimenkullerin planda belirtilen emsal kriterlerine

gore emsale konu toplam yapilasma alanlari asagida listelenmistir.

Ada | Parsel Alan (m?) Fonksiyonu  Emsal Degeri insaat Alani (m?)
1544 1 7.643,27 KONUT 1,15 8.789,76
1546 1| 49.918,85 KONUT 1,15 57.406,68
1547 1| 41.409,11 KONUT 1,15 47.620,48
1548 1| 30.079,19 KONUT 1,15 34.591,07
1549 1 12.431,24 KONUT 1,15 14.295,93
1549 3| 15.927,60 KONUT 1,15 18.316,74
1551 1 26.561,86 KONUT 1,15 30.546,14
1552 1 33.891,67 KONUT 1,15 38.975,42
1552 2 4.603,44 | ARITMA ALANI 0,00 0,00
1553 1 12.313,14 KONUT 1,15 14.160,11
1554 1| 18.557,90 KONUT 1,15 21.341,59
1555 1 17.835,22 KONUT 1,15 20.510,50
1556 1| 15.602,98 KONUT 1,15 17.943,43
1557 1| 41.758,18 KONUT 1,15 48.021,91
1558 1| 23.327,48 KONUT 1,15 26.826,60
1558 3 3.701,88 TICARET 1,20 4.442,26
1559 1| 15.672,68 KONUT 1,15 18.023,58

TOPLAM 371.235,69 421.812,18
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v 1552 ada 2 Parsel imar planina gore aritma alninda kaldigindan konut yapilasma hakkina
sahip degildir.

v’ 1544 Ada 1 Parsel, yanindaki Carrefour alisveris merkezinin otoparki olarak
diizenlenmistir. Uzerine beton dékilmustir.

v’ Diger arsalarin Gizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

3.4 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri Ve Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkuller, Trakya Universitesi ile Cevre Bakanligl arasinda 11 Kasim 1999
tarihinde imzalanan 1/100.000 Olcekli “Trakya Alt Bélgesi Ergene Havzasi (Edirne-Kirklareli-
Tekirdag) Cevre Diizeni Plani” hazirlama sézlesmesi sonucunda 13.07.2004 tarihinde s6z konusu
plan Cevre Bakanligi tarafindan onaylanmis olan Ust 6lgekli plana tabidir. Bu planda konu
gayrimenkuller yerlesim alaninda kalmaktadir.

Cerkezkoy Kapakl Beldesinin 1/5000 6lgekli nazim imar planinin bulunmadigi bilgisi alinmistir.

Rapora konu gayrimenkullerin tamami Emlak Konut GYO A.S. hissesine aittir.

4 GAYRIMENKULLERIN NiHAi DEGERLENDIRMESi

4.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler

v’ Rapora konu gayrimenkullerin yeni yapilasan bir bélge icerisinde bulunmasi,
v’ Yapilasma sartlarinda E=1,15 olmasi ve 10 kata kadar yapilasma izninin olmasi,
v" Bulundugu bolgede organize sanayi alanlarinin olmasi sonucu kentlesmenin hizli olmasi ve

istihdam oraninin yiksek olmasi,

4.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler
v' Gayrimenkullerden 1552 Ada 2 Parselin imar planinda, “Aritma Tesisi” fonksiyonunda
kalmasi,

v’ Jeolojik etuit raporu gerektiren bir boélgede olmasi,
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5 GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI

5.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
5.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, oncelikle bir gayrimenkuliin yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller ile
yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, boéylece s6zkonusu
gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lglilmis olur. Gayrimenkuller arasindaki
farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya ylizde olarak
gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Gzerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile
birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak
yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir
konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz.
Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastirilmasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikh
temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari calibre edilerek nihai piyasa rayi¢ degerine ulasilmaya
calisiilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢coklugu piyasa rayic fiyatina ulasmadaki standart
sapmalari minimum diizeye cekmektedir. Emsallerin karsilastirilmasi yonteminde temel; deger
tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki emsal milklerin yas, bakim,
kat, isitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu

yada olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

5.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklasimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir. Bu
yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan

demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
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gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

5.1.3 Gelir Yontemi Yaklagimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik Omri iginde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastirihr ve yatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tur yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine
yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin cesitli teknikler kullanilr.
S6zkonusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, 06zellikle kira
konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik
faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde c¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru

tespit edilmesine dayanmaktadir.

5.2 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Rapora konu gayrimenkul ve Uzerindeki projenin degerlemesinde; arsa ve konutlar icin
yeterli sayida emsal bulunmus olmasi nedeniyle “Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yontemi” ile
piyasa kosullarinda projenin muhtemel satis hasilati ve insa maliyetleri hesap edilerek
“Yeniden insa Etme Maliyeti Yontemi” kullanilmistir. Ayrica kamusal alan niteligindeki
parseller, 2011 yili vergi beyanina esas asgari birim m? bedeli tGzerinden hesap ve takdir

edilmistir.
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L

6 NiHAi DEGER TAKDIRI

6.1 Gayrimenkullerin Vergi Beyanina Esas Arsa Degerleri

Kapakl Belediyesinde yapilan arastirmaya goére 2011 yili igin Emlak Vergi Beyanina Esas ilan

edilen arsa ve arazi asgari (m?) birim degerleri asagidaki gibidir;

Ada

1544
1546
1547
1548
1549
1549
1551
1552
1552
1553
1554
1555
1556
1557
1558
1558
1559

Parsel
1
1
1
1
1
3
1
1
2
1
1
1
1
1
1
3

1

Alan (m?)

7.643,27
49.918,85
41.409,11
30.079,19
12.431,24
15.927,60
26.561,86
33.891,67

4.603,44
12.313,14
18.557,90
17.835,22
15.602,98
41.758,18
23.327,48

3.701,88
15.672,68

Rayi¢ m? Fiyati(TL/m?)
155,77
155,78
155,77
155,77
155,82
488,22
155,77
155,77
155,78
155,77
155,77
155,78
155,78
155,78
155,78
155,78
155,78

Gayrimenkullerin Vergi Beyanina Esas Toplam Degeri

Rayi¢ Deger(TL)

1.190.630,38
7.776.108,86
6.450.504,11
4.685.585,82
1.936.976,41
7.776.108,86
4.137.673,74
5.279.474,89
717.100,87
1.918.079,38
2.890.856,87
2.778.281,40
2.430.554,21
6.504.880,49
3.633.838,20
576.660,36
2.441.411,73
63.124.726,58
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6.2 Cevrede Arsa Degeri Arastirmasi

iLETiSiMm
BiLGILERi

Ozgiir Emlak
05322618349

Necati Celebi
0532 355 16 49

Cevrem Emlak
0212 599 45 46

Serkan Demirelli
0533 462 48 50

Cevrem Emlak
0212 599 45 46

Gimis Emlak
0282 717 90 29

Macitler Emlak
0282 726 95 52

Hasan Cetinkaya
0533 667 24 47

Orhan Cetinkaya
0535 396 29 70

Hale Aslan
05552937474

Elma
Gayrimenkul
0532 769 45 98

Elma
Gayrimenkul
0532 769 45 98

Elma
Gayrimenkul
0532 769 45 98

Elma
Gayrimenkul
0532 769 45 98

Elma
Gayrimenkul
0532 769 45 98

KONUM VE NITELIK
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Gerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkdy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkdy/Kapakli/Arsa

Cerkezkdy/Kapakli/Arsa

Cerkezkoy/Kapakli/Arsa

Cerkezkdy/Kapakli/Arsa

Cerkezkdy/Kapakli/Arsa

Cerkezkdy/Kapakli/Arsa

Cerkezkdy/Kapakli/Arsa

iMAR DURUMU

Ticari E=1,20

Ticari

Konut+Ticari

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

FiYAT

4.440.000

2.000.000

450.000

220.000

450.000

50.000

60.000

32.000

50.000

45.000

67.000

80.000

95.000

40.000

65.000
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TL

usb

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

ALAN(m?)

14800

18750

1000

1000

1000

250

226

220

218

285

278

220

347

261

445

BiRiM DEGER(TL/m?)
300,00
196,27
450,00
220,00
450,00
200,00
265,49
145,45
229,36

157,89

241,01

363,64

273,78

153,26

146,07
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6.3 Emsal Karsilagtirma Yontemi ile Deger Takdiri (Pazar Degeri)

Edinilen gilincel bilgiler, mahallinde yapilan arastirmalar dogrultusunda; gayrimenkullerin
emsallerine gére konumu, imar durumu, olumlu ve olumsuz nitelikleri gibi hususlar birlikte
degerlendirildiginde arazi birim degeri;

Konut imarli parsellerden; Yerlesim ceperi sinirinda kalanlar i¢in 230,00 TL/m?, yola cepheli
olanlar icin 240,00 TL/m?, yola cepheli kbse parseller icin 245,00 TL/m?, anayola cepheli ve
yerlesim icinde kalanlar igin 250,00 TL/m?

Ticaret imarl parsel i¢in 410,00 TL/m?

Aritma tesisi imarli parsel icin 2011 yili vergi beyanina esas asgari birim m? bedeli olan 155,76
TL/m? olarak hesap ve takdir edilmistir.

Buna gore;
v’ Arsa Degeri= Arsa Alani (m?) X Birim Deger (TL/m?) olarak,

v Arsanin kiraya verilmesi durumunda; 40 yillik kira getirisinin degerine karsilik gelecegi
distintlmektedir.

Kira Birim m? Degeri = Toplam Deger/Yil/12/alan olarak,

degerlemeye esas gayrimenkullerin ada parsel bazinda hesap edilen degerleri, toplam
degerleri ve birim m? kira bedelleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

KDV'siz Birim Fiyat KDV'siz Birim
Ada | Parsel Alan (m?) Fonksiyonu (TL/m?) Deger (TL) m? kira bedeli
1544 1 7.643,27 KONUT 245,00 1.872.601,15 0,51
1546 1 49.918,85 KONUT 250,00 12.479.712,50 0,52
1547 1 41.409,11 KONUT 240,00 9.938.186,40 0,50
1548 1 30.079,19 KONUT 250,00 7.519.797,50 0,52
1549 1 12.431,24 KONUT 240,00 2.983.497,60 0,50
1549 3 15.927,60 KONUT 250,00 3.981.900,00 0,52
1551 1 26.561,86 KONUT 250,00 6.640.465,00 0,52
1552 1 33.891,67 KONUT 250,00 8.472.917,50 0,52
1553 1 12.313,14 KONUT 250,00 3.078.285,00 0,52
1554 1 18.557,90 KONUT 230,00 4.268.317,00 0,48
1555 1 17.835,22 KONUT 230,00 4.102.100,60 0,48
1556 1 15.602,98 KONUT 240,00 3.744.715,20 0,50
1557 1 41.758,18 KONUT 240,00 10.021.963,20 0,50
1558 1 23.327,48 KONUT 230,00 5.365.320,40 0,48
1559 1 15.672,68 KONUT 230,00 3.604.716,40 0,48

TOPLAM | 362.930,37 TOPLAM 82.709.175,05

KDV'siz Birim Fiyat KDV'siz Birim
Ada | Parsel Alan (m?) Fonksiyonu (TL/m?) Deger (TL) m? kira bedeli
1558 3 3.701,88 TICARET 410,00 1.517.770,80 0,85
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KDV'siz Birim Fiyat KDV'siz Birim
Ada | Parsel Alan (m?) Fonksiyonu (TL/m?) Deger (TL) m? kira bedeli
1552 2 4.603,44 | ARITMA ALANI 155,76 717.022,61 0,32

Rapora konu gayrimenkullerin toplam KDV’siz degeri 90.309.288,86 TL olarak hesap ve

takdir edilmigtir.

6.4 Gayrimenkullerin Uzerinde Gelistirilebilecek Projenin Analizi

6.4.1 Yakin Cevrede Toplu Konut Emsali Arastirmasi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde Yildizkent Sitesi adi altinda Samanyolu, Ayisigl, Glines,

Kutupyildizi Bloklari bulunmaktadir.

ILETiSiM BILGILERI

imdat Garan
0532 4035673

Mitat Kara
0542 2322976

Burcin Demirkan
0535 966 43 00

Savas Mergen
0545 807 02 04

Rahim Yalgintas
05306421318

Yalgin Mese
0532 241 65 08

Ozgiir Eyliboglu
053356985 84

Gllgin Valunya
053263104 21

Sinan Turedi 0533

226 39

ILETiSiM BILGILERI
Serhat Emlak 0532 652

2151

Vezir Gayrimenkul 0535

213 47 37

Dursunlar insaat 0536

282 69 33

Yusufoglu Emlak 0532

670 88 31

Dursunlar insaat 0536

BULUNDUGU YER ALAN (m?) FIYAT
Yildiz Kent Siteleri
Samanyolu Blok 105,00 95.000,00
Yildiz Kent Siteleri 90,00 73.000,00
Yildiz Kent Siteleri 110,00 90.000,00
Yildiz Kent Siteleri
Ayis181 Bloklari 115,00 95.000,00
Yildiz Kent Siteleri 95,00 78.000,00
Yildiz Kent Siteleri 95,00 70.000,00
Yildiz Kent Siteleri 65,00 62.000,00
Yildiz Kent Siteleri
Kutupyildizi Blok 115,00 85.000,00
Yildiz Kent Siteleri
Samanyolu Blok 95,00 74.000,00
6.4.2 Yakin Cevrede Ticaret Emsali Arastirmasi
BULUNDUGU YER ALAN (m?) FiYAT
Cerkezkoy/Kapakli/Diikkan 28,00 52.500,00
Cerkezkody/Kapakli/Diikkan 80 250.000,00
Cerkezkoy/Kapakli/Diikkan 24| 35.000,00
Cerkezkody/Kapakli/Diikkan 294 | 330.000,00
Cerkezkoy/Kapakli/Diikkan 122 | 140.000,00

282 69 33

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

TL

BiRiM DEGER(TL/m?)
904,76
811,11
818,18

826,09

821,05
736,84
953,85
739,13

778,95

BiRiM DEGER(TL/m?)
1.875,00
3.125,00
1.458,33
1.122,45

1.147,54
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ILETiSiM BILGILERI BULUNDUGU YER ALAN (m?) FIYAT BiRiM DEGER(TL/m?)

Vezir Gayrimenkul 0535
21347 37 Cerkezkoy/Kapakli/Diikkan 80| 160.000,00 | TL 2.000,00

Elma Gayrimenkul 0532
769 45 98 Gerkezkoy/Kapakli/Diikkan 65 80.000,00 TL 1.230,77

izem Gayrimenkul 0532
443 13 82 Cerkezkoy/Kapakli/Diikkan 50| 75.000,00 TL 1.500,00

Vezir Gayrimenkul 0535
2134737 Gerkezkoy/Kapakli/Diikkan 160 | 180.000,00 TL 1.125,00

6.4.3 Projelendirilmis Arsa Degeri ve Diger Analizler

Rapora konu gayrimenkullerden konut imarh olanlarin toplam alani 362.930,37 m?, ticaret
imarh olanlarin toplam alani 3.701,88 m? dir. Konut fonksiyonlu alanlar icin Emsal=1,15 ve
ticaret fonksiyonlu alanlar icin E=1,20 dir. Aritma tesisi fonksiyonunda olan alanin toplam
yuzolglimi 4.603,44 m? dir

Konut alanlari igin;
Birim m? yapim maliyetinin ortalama 500 TL/m? olacagi kabul edilmistir.

Konut projesi gelistirilmesi halinde; gayrimenkuller izerinde imar planina uygun insa edilecek,
kat mulkiyetli, yeni yapilmis konutlarin ortalama satis m? birim degerinin 875,00 TL olabilecegi
distinilmektedir.

Emsal Alani = 362.930,37 x 1,15 = 417.369,93 m?

Toplam Ingaat Alani = Emsal Alani + Emsal Alaninin % 20’si (satilabilir alanlar) + Emsal Alaninin
%5’i (emsal disi alanlar)

Toplam insaat alani = 417.369,93 + 83.473,99 + 20.868,50 = 521.712,41 m?

Yapim Maliyeti = Toplam insaat Alani x Konut m? Birim Maliyet Degeri oldugundan;

Yapim Maliyeti = 521.712,41 x 500 = 260.856.203,44 TL
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Ticaret alanlari igin;
Birim m? yapim maliyetinin ortalama 500 TL/m? olacagi kabul edilmistir.

Ticari proje gelistiriimesi halinde; gayrimenkuller Gizerinde imar planina uygun insa edilecek, kat
mulkiyetli, yeni yapilmis dikkanlarin ortalama satis m? birim degerinin 1.700 TL olabilecegi
dusliniimektedir.

Emsal Alani =3.701,88 x 1,20 = 4.442,26 m?

Toplam Iingaat Alani = Emsal Alani + Emsal Alaninin % 25’si (satilabilir alanlar) + Emsal Alaninin
%5’i (emsal disi alanlar)

Toplam insaat alani = 4.442,26 + 1.110,56 + 222,11=5.774,93 m?

Yapim Maliyeti = Toplam insaat Alani x Konut m? Birim Maliyet Degeri oldugundan;

Yapim Maliyeti = 5.774,93 x 500 = 2.887.466,40 TL

Konut ve ticaret alanlari icin toplam proje maliyeti;

Toplam Proje Maliyeti = 260.856.203,44 + 2.887.466,40 = 263.743.669,84 TL dir.

Toplam satis hasilati bulunurken;

Toplam Konut Satilabilir Alani x Satis Birim m? Degeri = 500.843,91 x 875 = 438.238.421,78 TL
Toplam Ticaret Satilabilir Alani x Satis Birim m? Degeri = 5.552,82 x 1.700 = 9.439.794,00 TL

Toplam Satis Hasilati = 438.238.421,78 + 9.439.794,00= 447.678.215,78 TL

Yukaridaki hesaplamalar ve kabuller dogrultusunda olusan proje analiz tablosu asagidadir.
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Proje Analizi Tablosu

Proje Analizi i¢in Ongoriiler

Konut Fonksiyonlu Arsa Alani (m?) 362.930,37
Ticaret Fonksiyonlu Arsa Alani (m?) 3.701,88
Kamusal Alan Fonksiyonlu Arsa Alani (m?2) 4.603,44
TOPLAM ARSA ALANI (m?) 371.235,69
Konut Fonksiyonlu ingaat Alani (m?) 417.369,93
Konut Fonksiyonlu insaat Alaninin %20'si (Takribi Satilabilir Alan) (m?) 83.473,99
Konut Fonksiyonlu ingaat Alaninin %5'i (Emsal Digi insaat Alanlari) (m?) 20.868,50
Ticaret Fonksiyonlu ingaat Alani (m?) 4.442,26
Ticaret Fonksiyonlu insaat Alaninin %25'si (Takribi Satilabilir Alan) (m?) 1.110,56
Ticaret Fonksiyonlu insaat Alaninin %5'i (Emsal Disi insaat Alanlari) (m?) 222,11
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 527.487,34
Maliyetler
Maliyet Tiirii (Ar:::; Birim(?:/é;:)i De(%_i;
Toplam Proje insa Maliyeti (TL) 527.487,34 500,00 263.743.669,84
Toplam Proje Maliyeti (TL) 263.743.669,84
Satig Hasilati
Hasilat Turi ?:zl; Birim(?Lelérsz)i Di%_i;
Konut Satis Hasilati (TL) 500.843,91 875,00 438.238.421,78
Ticaret Satis Hasilati (TL) 5.552,82 1.700,00 9.439.794,00
Toplam Satis Hasilati (TL) 447.678.215,78
Bolgesel Kar Orani 25%
Tahmini Proje Kari 111.919.553,94
Arsa Degeri

Arsa Degeri (TL)

72.014.991,99

Yukaridaki kabuller uyarinca gelistirilen 6rnek projede arsa degeri;

72.014.991,99 TL = 72.000.000,00 TL (Yetmisikimilyon Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir
edilmistir. Kamusal alanlar bu hesaplamaya dahil edilmemistir. Bu degere Katma Deger Vergisi

(KDV) dahil degildir.
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6.5 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip
olsa da en verimli kullanim olarak kabul edilemez. Rapora konu gayrimenkullerin, yasalardan
kaynaklanan plan yapma ve uygulama yetkinize binaen Ust 6l¢ek plan kararlarina uygun olarak
tadil veya revize adilmis Nazim imar ve Uygulama imar Planlarinda belirlenen “Toplu Konut

Alani” ve “Ticaret Alani” fonksiyonlarinin en verimli kullanimlar oldugu distnilmektedir.

6.6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme raporuna konu alan, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Kapakli Beldesinde bulunan
yuzolgimleri 371.235,69 m? olan 17 adet parseldir. Gayrimenkullerin tamami Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S aittir.
v" Emsallerine gore konumu, imar durumu, teknik ve sosyal altyapi, ulasim vb. 6zellikleri,
emsallerine gore olumlu ve olumsuz nitelikleri gibi hususlar dikkate alinarak “Emsal
Karsilastirma Yontemi”
v" Imar durumu dikkate alinarak (izerinde insa edilebilecek konut ve ticari yapilarin pazar
fiyatlar arastirilarak Yeniden insa Etme Maliyeti Yontemi olmak iizere iki farkli yéntemle
hesaplanmistir. insaat maliyetlerindeki artislar, piyasa sartlari, ekonomik veriler ve gelistirilecek
projede gayrimenkullerin kullaniminin getirebilecegi riskler vb. etkenler sebebiyle Yeniden insa
Etme Maliyeti Yontemindeki kabullerin ve verilerin degismesi ihtimali bulundugundan giincel
kosullar altinda nihai Pazar degeri olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile hesaplanan degerin esas
alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.
1552 Ada 2 No.lu parselin “aritma alani” fonksiyonuna haiz oldugundan kamusal alan niteligindedir.
Bu sebepten dolayi 2011 yili vergi beyanina esas asgari birim m? degeri izerinden hesap ve takdir
edilmistir.
Sonug olarak takdir edilen nihai pazar degerleri;
Toplam 371.235,69 m? alan i¢in takdir edilen nihai deger;
90.309.288,86 TL = 90.000.000,00 TL (Doksanmilyon Tiirk Lirasi),

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bu degerlere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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Rapora konu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) bulunmadigindan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyilinde
bulunmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cergevesinde engel olusturmadigi

disiniilmektedir.

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmazlar icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun
olarak, azami dikkatle hazirlanmistir. Temin edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek

degisimlerden rapor etkilenebilir.

isbu rapor, lc¢ nisha olarak, Sirketimizce olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor
Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Sirketimiz isbu raporu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. disinda farkh gercek ve

tizel kisilere vermeyecegini taahhit etmektedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu
Degerleme Uzmani

/\/L\//'"' x '7

///

Mustafa PINAR Fatih PEKTAS
Lisans No: 400550 (Harita Yiksek Miih.)
Lisans No: 400375

RAPOR EKLERI:
e Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

e Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
e Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Kayitlari
e Rapora Konu Gayrimenkullere iliskin imar Durum Belgeleri
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Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar
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