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EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHi  30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkul (izerinde
TAPU BILGILERI herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis
edilmistir.
MEVCUT KULLANIM  KULLANIMDA
290, 291, 292 Ada 1 no.lu parseller Emsal=1.150 H=30,50
yapilasma kosullariile “Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()
SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE
TAPUSU HENUZ
DEVREDILMEMI$ 88 BAGIMSIZ
BOLUMUN PAZAR DEGERI
88 BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

iMAR DURUMU

14.905.500,00 TL

14.905.500,00 TL



YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.. :

EMLAK KONUT-12.11- 210 No.lu Rapor

RAPOR BILGILERI ...vvivetiteteeecteteet ettt ettt ettt ettt ettt ae et ettt eae et ese st ensetess et esessesensesesensetensssenens 4
T o Jo ]l NV 0 -] - 1] (U TP PP PP 4
=T oo ] gl U | U D TP 4
Y1 A 211 =1 =T o TPt 4
o Lo d U 2 VA Ta 1Y o1 - Y USSP 4
Sorumlu DeZerlemeE UZMaNIArT .......oi ettt e et e e tte e e e e tte e e e sbte e e s ebteeeesabtaeeesstaeessnsaeesannns 5
YO T T o RN =14 11T o USRS 5
Misteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen Kisitlamalar) .........coocveiiiiiiic e e 5
(DT cT g 1Y e YT I o] T PR 5
Dayanak SOzIESME Tarin V& NO.SU: . ..uiiiiiiiiieeeciiee e ettt e e et e e e rte e e e s tae e e e sbte e e eettaeeeeabaeessssaeesesseeeeenssenesennsenns 5

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .....c.cevitieiteteeeeteeeteeeteteeseteee e eae e eseve s esenssnenis 6
GayrimenKullerin YEri V& KONUMIU........oiiiiiiiii ettt sstee s sette e e eeee e s s sve e e e ssabee e e ssabeeesesabeeesssnbeeesennsenns 6
Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Kayit BilGIleri.......ccueiiieiiiiiiie e 8
Gayrimenkullerin Kadastral BilGIEr .......icuuiii ittt st e e e s e b ee e e e sbeee e e nareeas 8
Gayrimenkullerin IMar DUFUMU .......c.oioveuiiieteeeeecceeeeetee ettt ettt e e se st ete st eseesesesaesseseseetensesensetensetennns 8
Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler...........ocovieeeveeieeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeevesevenns 10

GAYRIMENKULLERE TLISKIN ANALIZLER ...oviiviitieeteeietetecee ettt ettt ettt sae st ere st ensesseaesaestesaesasene e 10
2 To 11 AN T 1 4 SRR PR 10

TEKIFAAE 111 1.vveveeecreeeeeee ettt ettt ettt ettt et ettt et s s et ess et et et et et et ese et eseesese et eneeteneeseneetenserensetenens 10
COTTU IGESI vttt ettt ettt ettt ettt et s et et et et et et et et eseeaeseesese et ensetene et ensetenseteseteeseseasens 11
Gayrimenkullerin Yakin Cevre AN@liZi.......ccueee e icciiiee ettt et e e sttt e e s sbte e e s sbaeeeesbaeeesenntaeessanes 11
Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik OzellikIerinin ANGliZi c.......ceeveiveeeeieieeeceeeeeeeee et 12
Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri Ve Hukuki DUrum ANalizi.......ccccceveeeveeieeeeeeeeeeeeeeeceeeveeeennes 12

GAYRIMENKULLERIN NiHAI DEGERLENDIRMESI......cocueueuiueueeceeecteectesesesesesesesesesesesesesssesesesesesesesssssesns 12
Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler........oooo e 12
Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz EtMeNIer ........oooeviiieeie et 12

GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI ........cviveeieiieeetetceeeteteteteeseteee et essteesessesesssetessssesesesesensasesssesens 13



YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.. :

EMLAK KONUT-12.11- 210 No.lu Rapor

Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ..........ccoeveeeeerieeeeieeeeeeeeeee s 13
Emsallerin Karsilastirilmasi ( Piyasa ) YONTEMI ....ccocciiiiieciiee ettt e e e st e e s snae e 13
Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti YaKIaSimi....c.cocveuieviuiieieiieeeicececteecteeeteeee ettt 13
Gelir YONTEMI YaKI@SIMI.cei ittt rte e e e et e e e e et ae e e e abt e e e eabaee e e nbaeeeennbeeeeenreeas 14

Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri.........oocviiiiciie et 14

NIHAT DEGER TAKDIRI «..ceveeeceieccecececcce s sss s s s s ssssassssssssasans 15

Cevrede Arsa DeBeri AraStINMaSk. ... e e e i ccieeeeeciteeeeeetteeeeeitteeeeeitteeeeestteeeesestseeesastaeesaaseseesanseseessnssesessnsenessnnes 15

Cevrede Konut Degeri EMSal AragtifmMash.....uec i cueeeiecieeeeeiieeeeeiteeeeeitteeeseitteeeessteeeessseeeessssesessssssneessnssssessanes 16

Emsal Yonetim ile Arsa DeZer TaKdili......cueiiiciieee ettt e e e ebre e e e abe e e e e nrae e e e enreeas 16

GayrimeNKUIEre DEZEr TaKili......cicccuiiee ettt et e e e e bte e e e e bte e e s e bteeesebteeeesstaeeesntanasennes 17
Bagimsiz Boliimlere Emsal Yontemi ile DeBer TaKdiri ......ccveveeverieeeeiieieieiieeeeeeeeeeieeee e eeeneas 17
Bagimsiz Béliimlere Yeniden insa Etme Maliyeti Yontemi ile Deger Takdiri........ccoceeveeevevreveeeverieeeieennae 20

En Verimli KURNIM ANGHZIc...coieeeeeee ettt sttt st e b e b e saeesaeeenee s 20

Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIBST .....uiiiiiiiiiicciiie ettt ect e e e e saee e e e sra e e e eeaaaeeeenaaeeeens 21

RAPOR EKLERI:...viuvitieietetietetietetee et ettt et et ete ettt ete e esese et esessesess st ese s ebenseteseesesesesensesensesesensesensssenens 22



YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. \-/"

EMLAK KONUT-12.11- 210 No.lu Rapor

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
30.12.2011

1.2 Rapor Numarasi

EMLAK KONUT -12.11-210

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 sézlesme geregi “isverenin portfoyiinde
degerleme vyaptiriimasi gereken her bir varlik icin gayrimenkul degerleme raporlarinin
hazirlanmasi isi” kapsamindaki Tekirdag ili Cerkezkdy ilcesi Dream City Konutlarinda bulunan
88 adet bagimsiz bolimin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje 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.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon 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 lzere 24.12.2009 tarihi
itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, 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 Blisra Biter Sirketimiz
Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Yasin PEKTAS tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Miihendisi Yilmaz ALUC tarafindan

kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek
Mihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirligli, Toplu Konut idaresi Baskanliginda istanbul
Uygulama Baskanhgl ve Bayindirlik ve iskdn Bakanliginda Bakanhk Misavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev siresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Adi ve Bilgileri
Misteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakhigi A.S.
Miisteri 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 portféyiinde degerleme yaptiriimasi gereken her bir varlik icin gayrimenkul
degerleme raporlarinin hazirlanmasi isi” kapsamindaki Tekirdag ili Cerkezkdy ilgesi DreamCity
Konutlarinda bulunan 88 adet bagimsiz bélimiin sézlesme geregince; isin Kapsami bashg
altinda bulunan arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti

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

1.9 Degerleme Tarihi: 30.12.2011
1.10 Dayanak S6zlesme 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 Sorumlu
Degerleme Uzmani

| a/%
Yasin PEKTAS Yilmaz ALUC
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Mihendisi
Lisans No: 400446 Lisans No: 400902



YETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMLAK KONUT-12.11- 210 No.lu Rapor *

2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu
Rapora konu gayrimenkul Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Kapakli Mahallesi 290 Ada 1 no.lu, 291
Ada 1 no.lu, 292 Ada 1 no.lu ve 1545 Ada 1 no.lu parsel numarali, toplamda 28.993,08 m?

yuzolglmll gayrimenkuller Gzerinde bulunan 88 adet bagimsiz bolimdur.
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incelemeye konu alana ulasim tarifi; O-3 Karayolunda, istanbul-Tekirdag yolu lizerinde Tekirdag
yonunde ilerlerken Blyukcavuslu c¢ikisina gelindiginde bu cikistan cikilir ve 550 m ilerlendikten
sonra saga Blyukcavuslu yoluna giris yapilir. Bu karayolu Uzerinde takribi 16,9 km ilerlendikten
sonra Kapakli Beldesinde gelinmis olunur. Kapakl Beldesinde Atatlirk Caddesinde ilerlerken sol
tarafta kalan Cumhuriyet Caddesine donuliir ve takribi 650 m ilerlendikten sonra solda kalan
Carrefour binasinin arkasinda bulunan heniiz yolu olmayan gayrimenkullerin bulundugu bélgeye
gelinmis olunur.

incelemeye konu alanin ana arterlere gore konumu; O-3 Karayoluna 19 km uzaklikta olan

Kapakli Beldesi Cerkezkdy ilce merkezine 5,6 km uzakliktadir.

O L@9011 Goanla - G 2041 TaccaM atris )
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2.2 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Kayit Bilgileri
Rapora konu gayrimenkuliin tapu ve takyidat bilgileri Cerkezkdy Tapu Sicil MudirlGginden
27.12.2011 tarihinde ve saat 16:00’de temin edilmistir. Gayrimenkuller (zerinde takyidat
yoktur.
290 Ada 1 parsel

v Beyanlar hanesinde 23.02.2007 tarihli ydnetim plani bulunmaktadir.
291 Ada 1 parsel

v’ Beyanlar hanesinde 23.02.2007 tarihli yénetim plani bulunmaktadir.
v' Tedas lehine 90 m? lik kisim Gizerinde 49 yiligina daimi irtifak hakki vardir.
292 Ada 1 parsel
v Beyanlar hanesinde 23.02.2007 tarihli ydnetim plani bulunmaktadir.
v' Gayrimenkul izerinde, Son g yil icerisindeki alim satim islemlerinde ve hukuki duruma

iliskin verilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkuller Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, 290/1, 291/1, 292/1 numaral
parseller Gzerinde kayithdir. 290 ada 1 no.lu parsel alani 5.900,00 m?, 291 ada 1 no.lu parsel
alani 3.598,77 m?, 292 ada 1 no.lu parsel alani 14.580,00 m? dir.

2.4 Gayrimenkullerin imar Durumu

Cerkezkdy Belde Belediyesinden alinan bilgilere gére, 04.06.2007 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli
Kapakl Revizyon Uygulama imar Plani”na gére rapora konu gayrimenkullerin imar durumlari
Ayrik Nizam H=30,50 E=1,15, 6n ¢ekme mesafesi 5m yan ¢ekme mesafeleri 4m yapilasma

sartlarinda “Konut Alani”"nda kalmaktadir.
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2.5 Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Yapi Kullanma izin Belgesi  Yapi Kullanma izin Belgesi

Blok Bagimsiz BolUim Sayisi

Tarih No

21.04.2008 3-10 32
21.04.2008 3-11 32
10.04.2008 3-7 28
25.12.2008 8-12 40
25.12.2008 8/14 32
25.12.2008 8/13 40
18.02.2009 1-3 1

3 GAYRIMENKULLERE iLISKIiN ANALIZLER

3.1 Bolge Analizi
3.1.1 Tekirdag ili

Marmara Bdlgesinde yer almakta olup, batisinda Edirne, gliney batisinda Canakkale iline
bagl Gelibolu yarim adasi, giineyinde Marmara Denizi, dogusunda istanbul, kuzeyinde ise

Kirklareli illeri ile gevrilidir.

6.313 km? yuz6lgimu ile Ulkemizin %0,8’ini olusturan Tekirdag ilinin 2000 yilinda nifusu
623.591 olarak kayitlara gecerken, 2010 yilinda Adrese Dayali Nifus Sayimina gore niifusu
798.109 olarak tespit edilmistir. Bu verilere gére, 2000 — 2010 yillari arasinda il niifusu %28
oraninda artmistir. 2010 yili nifus bilgilerine gore Tekirdag ilinde niifus yogunlugu 1,26
kisi/ha’dir. Anadolu ile Balkanlar arasinda gecit bolgesinde yer almasi ve bu konumunun,
M.O. 4000 yilina kadar olan yerlesim alanlari ile Tekirdag’in tarihinde ve giiniimiizde ne denli

stratejik Gneme sahip bir bolge icerisinde yer aldiginin kanitidir.

10
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Bati Marmara boélgesinin énemli 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 Cerkezkdéy ve Corlu

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

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

Sarkoy olmak lzere toplam 8 ilgesi vardir.

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 cevrilidir. ilgenin Tekirdag il
merkezine 56 km, istanbul iline ise 110 km mesafededir. Cerkezkdy ilcesi, 1877-1878
Osmanli-Rus savasindan sonra kurulmus ve ilceye Cerkezler vyerlestirilmistir. 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 ydnden 8 mahalle ( istasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi

Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih, Baglik, Yildirnm Beyazit), 4 belde ( Karaagag, Kapakli, Velikoy,

Kizilpinar ), 5 kdyden ( Yanikagil, Pinarga, Bahgeagil, Uzunhaci, Karlikdy ) olusmaktadir. 2010

yihinda Adrese Dayali Niifus Sayimina gére Cerkezkdy ilgcesinin merkez niifusu 73.918 kisi, ilgcenin

toplam nifusu 164.220 olarak tespit edilmistir. Kapakli Beldesinin 2010 yili ADNKS'ye gore

niifusu ise 55.431 kisidir. Cerkezkdy ilcesinin yiizélgiimii 326 km? (32.600 hektar) olup, hektara

yaklasik 5,03 kisi dlismektedir.

3.2 Gayrimenkullerin Yakin Cevre Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin yakin cevresinde seyrek bir kent dokusu ve organize sanayi sitesi

bulunmaktadir. ilge merkezine yakin konumlu olan gayrimenkullere ulasim sehir ici ana arter

Uzerinden saglanmaktadir.

11
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3.3 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozelliklerinin Analizi

T.C. Basbakanlk TOKi istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. tarafindan
gercgeklestirilen Dream City Konutlari, bélge icin yapilan imar planina uygun olup, onayli mimari
projesine gore insa edilmesi icin yapi ruhsatlari alinmistir.

Projede; 204 adet konut, 1 adet ticari lokal mevcuttur. Ayrica 1 adet ticari blok vardir.
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 Kapakli Beldesinin 1/5000 6lgekli nazim imar planinin bulunmadig 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 Kent merkezine ¢ok yakin olmasa da ulasimin kolay olmasi

v Gayrimenkullerin toplu konut seklinde yapilasmalarin bulundugu bir bélgede yer almasi

4.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler
v' Gayrimenkullerin yeni yapilasan bir bolgede olmasindan dolayi sosyal ve kiiltiirel donati
alanlarina, kent merkezine ¢ok yakin olmamasi,
v Bolgede konut yapilasmalarinin yeni basliyor olmasi,

v Bolge yeni yapilasmaya basladigindan sosyal ihtiyaclarin giderilmesinde giiclik ¢ekilmesi

12
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5 GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI

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

Piyasa Yaklasimi, dncelikle bir Gayrimenkullerin yeni satilmis olan diger benzer gayrimenkuller
ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, béylece s6z konusu
gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6l¢lilmis olur. Gayrimenkuller arasindaki
farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya yilzde olarak
gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Gzerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile
birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak
yapiimalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir
konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir ev siphesiz tam olarak karsilagtirilamaz.
Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastiriimasi ¢esitli ayarlamalar igin siklikla en mantikh
temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayic degerine ulasiimaya
cahisilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin coklugu piyasa rayic fiyatina ulasmadaki standart
sapmalari minimum diizeye ¢ekmektedir. Emsallerin karsilastirilmasi yénteminde temel; deger
tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki emsal miilklerin yas, bakim,
kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu

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

5.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklagimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin 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 émiir 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
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.
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5.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri 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 tlir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirihr. S6z konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulliin piyasa degerinin bir gostergesine
yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin gesitli teknikler kullanilir. S6z
konusu 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
bulunamadigl takdirde ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu vyaklasim, 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 lzerindeki projenin degerlemesinde; arsa ve konutlar icin yeterli
saylda emsal bulunmus olmasi nedeniyle Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yontemi ile yapi

alaninin birim maliyet fiyatina gére Yeniden Yapim Maliyeti kullaniimistir.
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6 NiHAi DEGER TAKDIRI

6.1 Cevrede Arsa Degeri Emsal Arastirmasi

iLETiSIM
BiLGILERi

Ozgiir Emlak
0532 261 83 49

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
Gerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkdy/Kapakli/Arsa
Gerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkdy/Kapakli/Arsa
Cerkezkdy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa
Cerkezkoy/Kapakli/Arsa

Cerkezkoy/Kapakli/Arsa

Cerkezkoy/Kapakli/Arsa

Cerkezkoy/Kapakli/Arsa

Cerkezkoy/Kapakli/Arsa

Cerkezkoy/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

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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6.2 Cevrede Konut Degeri Emsal Arastirmasi

ILETiSiM BILGILERi | BULUNDUGU YER ALAN (m?) FIYAT BiRiM DEGER(TL/m?)
imdat Garan Yildiz Kent Siteleri
0532 403 56 73 Samanyolu Blok 105,00 95.000,00  TL 904,76
Mitat Kara
0542 2322976 Yildiz Kent Siteleri 90,00 73.000,00  TL 811,11
Burcin Demirkan
0535 966 43 00 Yildiz Kent Siteleri 110,00 90.000,00  TL 818,18
Savas Mergen Yildiz Kent Siteleri
0545 807 02 04 Ayisig1 Bloklari 115,00 95.000,00 | TL 826,09
Rahim Yalgintas
0530642 1318 Yildiz Kent Siteleri 95,00 78.000,00 TL 821,05
Yalgin Mese
0532 241 65 08 Yildiz Kent Siteleri 95,00 70.000,00  TL 736,84
Ozgiir Eyliboglu
0533 569 85 84 Yildiz Kent Siteleri 65,00 62.000,00 TL 953,85
Gulcin Valunya Yildiz Kent Siteleri
0532 63104 21 Kutupyildizi Blok 115,00 85.000,00 TL 739,13
Sinan Tlredi 0533 Yildiz Kent Siteleri
226 39 Samanyolu Blok 95,00 74.000,00 | TL 778,95

6.3 Emsal Yonetim ile Arsa Deger Takdiri

Rapora konu ana gayrimenkul Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Kapakli Mahallesi, 290 ada 1
parsel, 291 ada 1 parsel, 292 ada 1 parsellerde kayith, yiizélgiimleri 28.993,08 m? olup, carsaf
listesine gore degerleme konusu konut nitelikli bagimsiz bélim adedi 88'dir. Mevcut
durumda gayrimenkuller Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis ve kat milkiyetine ge¢mis
durumdadir.

v E=2,00 H=36,50 yapilasma kosulunda konut alani olarak planlanmis olmasi,

v/ Mimari projelerin onaylanmis, yapi ruhsatlarinin alinmis, kat mdlkiyeti tesis edilmis,
insaatlarinin tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi,

gibi etkenler dikkate alinarak arsa m? birim degeri 250,00 TL olarak hesap ve takdir
edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani x Arsa m? Birim Degeri

=28.993,08 x 250,00 = 7.248.270,00 TL olarak hesap ve takdir edilmistir

Rapora konu 88 adet bagimsiz bolimin hissesine diisen arsa alani 11.641,03 m? dir. Buna

gore 88 adet bagimsiz bolimiin hissesine diisen arsa degeri;

=11.641,03 m? x 250,00 TL/m? = 2.910.257,50 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.
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6.4 Gayrimenkullere Deger Takdiri

6.4.1 Bagimsiz Boliimlere Emsal Yontemi ile Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkullerin emsal

karsilastirma yontemi

ile degeri

belirlenirken

gayrimenkullere emsal teskil edebilecek nitelikteki benzer gayrimenkullerin satis degerleri ve

bu gayrimenkullerin degeri etkileyen/etkileyebilecek 6zellikleri dikkate alinmistir.

Tekirdag Cerkezkdy Kapakl Dream City Projesinin garsaf listesi temel alinarak bagimsiz bolim

bazinda Pazar degerini gosteren tablolar asagidaki sayfalardadir.

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ

DEVREDILMEMI$ 88 BAGIMSIZ

BOLUMUN PAZAR DEGERi

Blok No LR EEIET 4 Oda Sayisi I:::';:‘.;ltBl\:l)lz b b Yonu i:\r/lant‘ zg::;:: II()II;:‘\;n Toplam Deg.'ier
No Kat Alam Alani TL/m? 11 KDV Dabhil
B1 26 6. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,24 168,77 G-D 893,71 187.000,00 220.660,00
B2 1 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 K-D 979,21 154.000,00 155.540,00
B2 2 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 G-D 1.015,77 |159.750,00 161.347,50
B2 3 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 G-B 1.015,77 |159.750,00 161.347,50
B2 4 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 K-B 979,21 154.000,00 155.540,00
B2 5 1. KAT 3+1 159,19 131,61 K-D 1.027,07 |163.500,00 165.135,00
B2 6 1. KAT 3+1 159,19 131,61 G-D 1.055,34 | 168.000,00 169.680,00
B2 7 1. KAT 3+1 159,19 131,61 G-B 1.055,34 | 168.000,00 169.680,00
B2 8 1. KAT 3+1 159,19 131,61 K-B 1.027,07 |163.500,00 165.135,00
B2 9 2. KAT 3+1 158,03 129,87 K-D 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B2 12 2. KAT 3+1 158,03 129,87 K-B 1.028,29 |162.500,00 164.125,00
B2 13 3. KAT 3+1 158,03 129,87 K-D 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B2 16 3. KAT 3+1 158,03 129,87 K-B 1.028,29 |162.500,00 164.125,00
B2 17 4. KAT 3+1 158,03 129,87 K-D 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B2 20 4. KAT 3+1 158,03 129,87 K-B 1.028,29 |162.500,00 164.125,00
B2 21 5. KAT 3+1 158,03 129,79 K-D 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B2 24 5. KAT 3+1 158,03 129,79 K-B 1.028,29 |162.500,00 164.125,00
B2 25 6. KAT 3+1 158,50 130,33 K-D 1.020,50 |161.750,00 163.367,50
B2 27 6. KAT 3+1 158,50 130,33 G-B 1.141,96 |181.000,00 182.810,00
B2 28 6. KAT 3+1 158,50 130,33 K-B 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B2 29 7. KAT 3+1 158,50 130,33 K-D 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B2 31 7. KAT 3+1 158,50 130,33 G-B 1.141,96 |181.000,00 182.810,00
B2 32 7. KAT 3+1 158,50 130,33 K-B 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B2 33 8. KAT 3+1 158,50 130,33 K-D 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
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Bag. Bol.

Birim

2011 Toplam

Blok No Kapi | Bulundugu Oda Sayisi Brut M? e Yonii Fiyat Deger KDV Toplam Deg.‘ier
No Kat Alani Alani TL/m? il KDV Dahil
B2 36 8. KAT 3+1 158,50 130,33 K-B 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B2 37 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 K-D 900,62 188.500,00 222.430,00
B2 38 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 G-D 924,51 193.500,00 228.330,00
B2 39 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 G-B 929,29 194.500,00 229.510,00
B2 40 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 K-B 900,62 188.500,00 222.430,00
B3 1 ZEMIN 3+1 157,24 129,93 GD-KD 984,16 154.750,00 156.297,50
B3 2 ZEMIN 3+1 157,24 129,93 GD-GB 1.015,96 |159.750,00 161.347,50
B3 3 ZEMIN 3+1 157,24 129,93 GB-KB 1.009,60 |158.750,00 160.337,50
B3 4 ZEMIN 3+1 157,24 129,93 KB-KD 984,16 154.750,00 156.297,50
B3 5 1. KAT 3+1 159,16 131,61 GD-KD 1.027,27 |163.500,00 165.135,00
B3 6 1. KAT 3+1 159,16 131,61 GD-GB 1.149,79 | 183.000,00 184.830,00
B3 7 1. KAT 3+1 159,16 131,61 GB-KB 1.049,26 |167.000,00 168.670,00
B3 8 1. KAT 3+1 159,16 131,61 KB-KD 1.033,55 | 164.500,00 166.145,00
B3 9 2. KAT 3+1 158,01 129,87 GD-KD 1.112,27 |175.750,00 177.507,50
B3 12 2. KAT 3+1 158,01 129,87 KB-KD 1.034,74 |163.500,00 165.135,00
B3 16 3. KAT 3+1 158,01 129,87 KB-KD 1.030,00 |162.750,00 164.377,50
B3 20 4. KAT 3+1 158,01 129,87 KB-KD 1.030,00 |162.750,00 164.377,50
B3 21 5. KAT 3+1 158,01 129,79 GD-KD 1.023,67 |161.750,00 163.367,50
B3 24 5. KAT 3+1 158,01 129,79 KB-KD 1.036,33 | 163.750,00 165.387,50
B3 25 6. KAT 3+1 158,48 130,33 GD-KD 1.025,37 |162.500,00 164.125,00
B3 28 6. KAT 3+1 158,48 130,33 KB-KD 1.031,68 | 163.500,00 165.135,00
B3 29 7. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,27 168,77 GD-KD 900,75 188.500,00 222.430,00
B3 30 7. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,27 168,77 GD-GB 929,42 194.500,00 229.510,00
B3 31 7. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,27 168,77 GB-KB 900,75 188.500,00 222.430,00
B3 32 7. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,27 168,77 KB-KD 905,53 189.500,00 223.610,00
B4 1 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 GD-GB 979,21 154.000,00 155.540,00
B4 2 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 GB-KB 1.009,41 |158.750,00 160.337,50
B4 3 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 KD-KB 1.009,41 |158.750,00 160.337,50
B4 4 ZEMIN 3+1 157,27 129,93 KD-GD 979,21 154.000,00 155.540,00
B4 5 1. KAT 3+1 159,19 131,61 GD-GB 1.027,07 |163.500,00 165.135,00
B4 6 1. KAT 3+1 159,19 131,61 GB-KB 1.049,06 |167.000,00 168.670,00
B4 7 1. KAT 3+1 159,19 131,61 KD-KB 1.053,77 |167.750,00 169.427,50
B4 8 1. KAT 3+1 159,19 131,61 KD-GD 1.027,07 |163.500,00 165.135,00
B4 9 2. KAT 3+1 158,03 129,87 GD-GB 1.028,29 | 162.500,00 164.125,00
B4 10 2. KAT 3+1 158,03 129,87 GB-KB 1.050,43 | 166.000,00 167.660,00
B4 11 2. KAT 3+1 158,03 129,87 KD-KB 1.143,77 |180.750,00 182.557,50
B4 12 2. KAT 3+1 158,03 129,87 KD-GD 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B4 13 3. KAT 3+1 158,03 129,87 GD-GB 1.028,29 |162.500,00 164.125,00
B4 14 3. KAT 3+1 158,03 129,87 GB-KB 1.050,43 | 166.000,00 167.660,00
B4 16 3. KAT 3+1 158,03 129,87 KD-GD 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B4 17 4. KAT 3+1 158,03 129,87 GD-GB 1.028,29 |162.500,00 164.125,00

18




YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A..

EMLAK KONUT-12.11- 210 No.lu Rapor

Blok No Kapi | Bulundugu Oda Sayisi I:it?\:l,lz e Yonu i:;l:: zgg:ro I'()Il)a\;n Toplam Deg?’er
No Kat Alani Alani TL/m? il KDV Dahil
B4 18 4. KAT 3+1 158,03 129,87 GB-KB 1.143,77 |180.750,00 182.557,50
B4 19 4. KAT 3+1 158,03 129,87 KD-KB 1.143,77 |180.750,00 182.557,50
B4 20 4. KAT 3+1 158,03 129,87 KD-GD 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B4 21 5. KAT 3+1 158,03 129,79 GD-GB 1.023,54 |161.750,00 163.367,50
B4 22 5. KAT 3+1 158,03 129,79 GB-KB 1.143,77 |180.750,00 182.557,50
B4 23 5. KAT 3+1 158,03 129,79 KD-KB 1.143,77 |180.750,00 182.557,50
B4 24 5. KAT 3+1 158,03 129,79 KD-GD 1.112,13 |175.750,00 177.507,50
B4 25 6. KAT 3+1 158,50 130,33 GD-GB 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B4 26 6. KAT 3+1 158,50 130,33 GB-KB 1.140,38 |180.750,00 182.557,50
B4 27 6. KAT 3+1 158,50 130,33 KD-KB 1.140,38 |180.750,00 182.557,50
B4 28 6. KAT 3+1 158,50 130,33 KD-GD 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B4 29 7. KAT 3+1 158,50 130,33 GD-GB 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B4 30 7. KAT 3+1 158,50 130,33 GB-KB 1.140,38 |180.750,00 182.557,50
B4 31 7. KAT 3+1 158,50 130,33 KD-KB 1.047,32 |166.000,00 167.660,00
B4 32 7. KAT 3+1 158,50 130,33 KD-GD 1.020,50 |161.750,00 163.367,50
B4 33 8. KAT 3+1 158,50 130,33 GD-GB 1.025,24 |162.500,00 164.125,00
B4 34 8. KAT 3+1 158,50 130,33 GB-KB 1.140,38 |180.750,00 182.557,50
B4 35 8. KAT 3+1 158,50 130,33 KD-KB 1.140,38 |180.750,00 182.557,50
B4 36 8. KAT 3+1 158,50 130,33 KD-GD 1.108,83 |175.750,00 177.507,50
B4 37 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 GD-GB 900,62 188.500,00 222.430,00
B4 38 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 GB-KB 905,40 189.500,00 223.610,00
B4 39 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 KD-KB 905,40 189.500,00 223.610,00
B4 40 9. KAT 3+1 DUBLEKS | 209,30 168,77 KD-GD 900,62 188.500,00 222.430,00
TOPLAM | 14.905.500,00 |15.474.285,00
KDV Harig (TL) | KDV Dahil (TL)

Satis s6zlesmesi yapilmis ve tapusu heniiz
devredilmemis 88 bagimsiz
bo6liimiin pazar degeri

14.905.500,00

15.474.285,00

88 adet bagimsiz boliimiin toplam Degeri

14.905.500,00

15.474.285,00
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6.4.2 Bagimsiz Béliimlere Yeniden insa Etme Maliyeti Yéntemi ile Deger
Takdiri
Yapi ruhsatlarinda degerlemeye konu 88 bagimsiz bélimin toplam arsa paylarina tekabil eden
alan 11.641,03 m? oldugu gorilmus, arsanin m? birim degeri emsal yontemi ile arsa m? birim
degeri 250,00 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.
Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerden konut alanlarinin toplam alani 14.587,71 m?, yeniden
yapim birim m? degeri 3-B sinifina tabi olup 565,00 TL/m? dir. Binalarin yeni olmasindan dolayi

yipranma orani %0 kabul edilmistir.

Yeniden insa Etme Maliyet Bedeli = [Arsa Payi (m?) x Arsa Birim m? degeri (TL/m?)) + (Bagimsiz
Bolimiin Briit m?si x Yeniden Yapim Birim Maliyeti(TL/m?)) x (1+Serefiye Orani)

Yeniden insa Etme Maliyet Bedeli = [((11.641,03m? x 250,00 TL)+(14.587,71 m? x 565,00) )] x (1
+0,30) = 14.498.007,75 TL = 14.500.000,00 TL olarak hesap edilmistir.

6.5 En Verimli Kullanim Analizi
Uluslararasi Degerleme Standartlarinca “Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin
olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez”. Rapora konu
gayrimenkul icin dogru boélgede, dogru plan kararlari ile dogru yatirim tercihinin birlestigi ve

gayrimenkul igin en verimli kullanim fonksiyonunun gergeklestigi goriilmektedir.
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6.6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Degerleme raporuna konu alan, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi sinirlari igerisinde T.C. Basbakanlik
TOKi istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan gerceklestirilen Dream
City Toplu Konut Projesi 28.993,08 m? bir arsa Uzerinde insa edilmis olan buttincul bir Toplu
Konut Uygulamasidir. Uygulamada konut, sosyal yasam alanlari vs. gibi ihtiyaclar
karsilanmaktadir.
Dream City projesindeki toplam 88 adet bagimsiz boélimin ayri ayr (raporun 17 — 19.
Sayfalarinda) ve toplam degeri (14.905.500,00 TL) hesaplanmistir.
Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m¥den kiigiik konutlar igin %1, 150 m¥den buylk
konutlar ile isyerleri icin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

Gayrimenkul icin hesap ve takdir edilen degerler asagidadir.

Rapora konu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) bulunmadigindan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portfoyiine
“Bina” olarak alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde engel

bulunmadig diisiiniilmektedir.

Satig s6zlesmesi yapilmis ve tapusu heniiz devredilmemis 88 bagimsiz béliimiin pazar

degeri
KDV Harig (TL) EURO (2,45 TL) USD (1,89 TL)
14.905.500,00 6.083.877,55 € 7.886.507,93 $
88 Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri
KDV Harig (TL) EURO (2,45 TL) UsD (1,89 TL)
14.905.500,00 6.083.877,55 € 7.886.507,93 $
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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, l¢ 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 farkli gercek ve

tizel kisilere vermeyecegini taahhlt etmektedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu
Degerleme Uzmani

-

ly 5

Yasin PEKTAS Yilmaz ALUC
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Mihendisi
Lisans No: 400446 Lisans No: 400902
RAPOR EKLERI:

v" Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar
Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Kayitlari

Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgeleri
Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

AN N N NN

Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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iNCELEMEYE KONU ALANA AiT FOTOGRAFLAR
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