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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO SNP-2010072

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGCUNCU SAHISLARA
VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

TEKIRDAG ILi CORLU ILGESI 2490 ADA 3 PARSELDE YER ALAN
ASMALI PARK PROJESI'NDEKI 23 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

KAZIMIYE MAHALLESI ERDAL INONU CADDESI NO:60
ASMALI PARK PROJESI CORLU/TEKIRDAG

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - Milkiyet Listeleri (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (Kopya)
Ek 7 - Tapular (kopya)

Ek 8 - Yapi Ruhsatlari - iskanlari(kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Asmal Park projesi'nde yer alan 19 adet daire
ve 4 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolimin dederleme tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Asmal Park projesi'nde 23 adet bagimsiz
béliumiin degerleme tarihindeki Pazar dederinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

SNP-2010072 CORLU



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor SNP-2010072 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Metin EVLEK raporu kontrol eden
degerleme uzmani olarak Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gorev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li :  TEKIRDAG

iicesi : CORLU

Bucagi

Mahallesi . KAZIMIYE

Koy

Sokag

Mevkii :  KAVAK GCATAGI ESECE YOLU

Pafta No . 30N4

Ada No . 2490

Parsel No 3

Alani (m?) . 819545

Vasfi A BLOK 9 KATLI, B BLOK 16"KATLI BETONARME APARTMAN, 2 KATLI
BETONARME OTOPARK, YUZME HAVUZU VE ARSASI

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : Kat mulkiyeti

Sahibi . Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi (1/1)
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: Bag. . L .
Ilce Mahalle | Ada [Parsel Arsapay1 Kat Blok - gn o CiltNo | SayfaNo Nitelik Malik
o . DEPOLU . )
CORLU| KAZIMIYE [2490| 3 | 560 16390 | BODRUM+ZEMIN [ A 1 146 | 14434 Dl ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
o . DEPOLU . .
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 | 260 16390 | BODRUM+ZEMIN [ A 2 146 | 14435 DUKKAN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
o . DEPOLU . .
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 | 640 16390 | BODRUM+ZEMIN | A 3 146 | 14436 DUKKAN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
o . DEPOLU . .
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 | 800 16390 | BODRUM+ZEMIN [ A 4 146 | 14437 DOKKAN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 120 16390 2. N KAT A 13 146 | 14446 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
L DUBLEKS . )
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 | 400 16390 6+7. N KAT A 29 146 | 14462 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE |2490| 3 100 16390 ZEMIN KAT B 2 146 | 14464 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 120 16390 ZEMIN KAT B 4 146 | 14466 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 2. KAT B 9 147 | 14471 MESKEN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 2. KAT B 12 147 | 14474 MESKEN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 3. KAT B 13 147 | 14475 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 4, KAT B 17 147 | 14479 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE |2490| 3 180 16390 5. KAT B 21 147 | 14483 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE |2490| 3 180 16390 6. KAT B 25 147 | 14487 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 7. KAT B 29 147 | 14491 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 9. KAT B 37 147 | 14499 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 10. KAT B 41 147 | 14503 MESKEN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 11. KAT B 45 147 | 14507 MESKEN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 12. KAT B 49 147 | 14511 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
CORLU| KAZIMIYE |2490| 3 180 16390 13. KAT B 53 147 | 14515 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 120 16390 13. KAT B 54 147 | 14516 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 13. KAT B 55 147 | 14517 MESKEN ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
CORLU| KAZIMIYE (2490 3 180 16390 13. KAT B 56 147 | 14518 MESKEN ARIFINANSAL KIRALAMA A.S.
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2.2- Tasinmazlarin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 28.12.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlar Gzerinde;

Beyan:

* Yonetim Plani 20.01.2015 (21.01.2015 tarih — 1040 yevmiye no)

* Diger: (Konu: Cins Tashihi) Tarih: 10.04.2019 Sayi: 17513 (11.04.2019 tarih — 7657 yev. no)
* Ki den KM ye gevrilmistir. (02.07.2019 tarih — 13288 yevmiye no)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde taginmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlar 20.11.2017 tarihinde 23620 yevmiye no’su ile Seranit Granit
Seramik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayitl iken Ari Finansal Kiralama Anonim
Sirketi adina satis islemi gergeklesmistir. 02.07.2019 tarihinde cins tashihi yapilarak kat
mulkiyetine gegis yapiimistir. Konu tasinmazlar Gzerinde son 3 vyil igerisinde herhangi bir
mulkiyet degisimi yasanmamistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

01.12.2020 tarih 41815815-115.02.01-E.1018394 sayili Corlu Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nden alinan imar durumu yazisina gore; degerleme konusu parsel 1/1000 olgekli
Corlu Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda; Emsal:1.50, h:51.50 m (17 kat) Konut
alaninda kalmaktadir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yillik dénemde imar planinda bir degilsiklik olmamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Corlu belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde, yapi ruhsat bilgilerine ulasiimis olup, yapi
ruhsatlarina iliskin bilgiler asagida tablo halinde verilmistir.
Tadilat Ruhsati'na gére onayli olan onayli mimari projeleri incelenmistir. Her blok icin ayni tarihli

ayri proje mevcuttur. Yapl Ruhsatlarina iligkin bilgiler asagida tablo halinde verilmistir.
Tasinmazlar igin 15.05.2019 tarihli iskan belgeleri alinmis olup, detaylari tabloda verilmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERi (YENi YAPI)
ADA/PARSEL KULLANIM el KONUT TICARET TOPLAM ALANI
4 BLOK ADI TARIHi SAYISI VERILiS NEDENi BOLUM | YAPI SINIFI ORTAK ALAN
NO AMACI SAYISI ALANI ALANI (m2)
N MESKEN+
2490/3 A 18.04.2014 | 2014/150-A YENIYAPI DUKKAN 29 4A 3.582,93 2.536,41 1.745,66 7.865,00
2490/3 B 18.04.2014 | 2014/150-B YENi YAPI MESKEN 56 4A 8.064,26 2.175,74 10.240,00
KAPALI
2490/3 KAPALI 18.04.2014 | 2014/150-C YENI YAPI OTQ.PA RK+ 1 3B 1.302,00 1.302,00
OTOPARK YUzZME
HAVUZU
2490/3 YuzmE 18.04.2014 | 2014/150-D YENI YAPI YUZME 2 3A 324,00 324,00
HAVUZU HAVUZU
RUHSAT BELGESi BiLGILERIi (TADILAT)
ADA/PARSEL KULLANIM BAGIMSIZ KONUT TICARET TOPLAM ALANI
BLOK ADI | TARIiHi SAYISI VERILi$ NEDENi BOLUM | YAPI SINIFI ORTAK ALAN
NO AMACI ALANI ALANI (mM2)
SAYISI
. MESKEN+
2490/3 A 06.04.2017 | 2017/167-A TADILAT DUKKAN 29 4A 3.566,75 2.536,41 1.741,84 7.845,00
2490/3 B 06.04.2017 | 2017/167-B TADILAT MESKEN 56 4A 8.064,26 2.175,74 10.240,00
KAPALI KAPALI
2490/3 06.04.2017 | 2017/167-C TADILAT OTOPARK+ 3B 1.302,00 1.302,00
OTOPARK SPOR
YUZME ! SPORVE
2490/3 HAVUZU 06.04.2017 | 2017/167-D TADILAT EGLENCE 3A 348,00 348,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERi
BAGIMSIZ )
ADA/PARSEL BLOKADI | TARHi | SAYISI | VERILiS NEDENi KULLANIM BOLUM | YAPISINIFI KONUT | TICARET ORTAK ALAN TOPLAM ALANI
NO AMACI ALANI ALANI (M2)
SAYISI
249013 A 15.05.2019| 156 TADILAT %Eiﬁt 29 4A 356675 | 253641 1.741,84 7.845,00
249013 B 15052019 157 TADILAT MESKEN 56 4A 8.064,26 217574 10.240,00
KAPAL| . KAPALI
249013 15.05.2019| 159 TADILAT OTOPARK+ 3B 1.302,00 1.302,00
OTOPARK
SPOR
YUZME . SPORVE
249013 15.05.2019| 158 TADILAT V 3A 348,00 348,00
HAVUZU EGLENCE ' '
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut ingsaat goOrulmistir. Projede insa faaliyetler tamamlanmis, dairelerde oturum
baslamistir. Tasinmazlar icin iskan alinmis ve kat miulkiyetine gecilerek yasal silrecleri
tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu tasinmazlara iliskin yapi denetimleri Kemalettin Mah., Salih Omurtak Cad.,
No:164, No:5 Corlu/TEKIRDAG” adresinde faaliyet gdsteren DETA 2 Yapi Denetim Limited
Sirketi tarafindan yapilmistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede yer alan bloklar 11.09.2018 tarihinde C sinifi enerji kimlik belgeleri
bulunmaktadir. Tim belgeler ekte sunulmustur.
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3-

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

SNP-2010072 CORLU

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada 3
nolu parselde yer alan toplam 8.195,45 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Asmal Park
Evleri Projesi igerisinde yer alan 19 adet konut ve 4 adet diikkan olmak tzere 23 adet bagimsiz
bolimdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehir merkezine yakin kisminda konumlanmis olup, merkeze
~3 km mesafede yer almaktadir. Ayrica Orion Avm nin bulundugu Salih Omurtak Caddesine
yakin konumdadir. Yakin ¢evresinde Corlu Lisesi, Corlu Vadi evleri projesi, Selale Park sitesi,
Corlu kapali cezaevi, Carrefoursa, Eski Asri Mezarlik, Reyap Hastanesi, Divan Corlu Otel ve
Orion Aligveris Merkezi bulunmaktadir.

Orion Alsveris Merkezi 6ninde yer alan kavsaktan Dumlupinar caddesine sapilarak, caddenin
devami olan Erdal inénii Caddesi {izerinden ulasim saglanabilmektedir. Bolgeye ulagim 6zel
araglarla ve toplu tagsima araglari ile saglanabilmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar, Tekirdag ili, Corlu ilgesi Kazimiye Mahallesinde yer almaktadir.
Ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Bolgede yeni yeni korunakh
sitelerin gelismekte oldugu gdzlemlenmistir. Orion Avm ~1,5 km, D-100 Karayolu'na ~2 km,
Corlu Havalimanr'na 12 km, Tekirdag merkez ~50 km uzakliktadir.

. DEGERLEME KONUSU
CORLU BELEDIYESI PROJENIN KONUMU

REYAP

2480/3

D-100

CARREFOURSA

ORION AVM
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bolimler Corlu ilcesinde Kazimiye mahallesi'nde 2490 ada 3
parsel 8.195,45 m? yizdlcimll, dirkdortgene benzemekte olan egimli arazi Uzerinde
konumludur. Parsel izerinde 2 adet (A ve B bloklar) blok bulunmakta olup, konut ve ticari
Unitelerin oldugu bloklar yer almaktadir. A blokta 7 adet dikkan, 22 adet daire, B blokta

56 adet daire olmak Uzere projede toplam 85 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Bloklar igin iskan belgesi alinmis olup, kat milkiyeti kurulmustur. A blok 1 bodrum, zemin ve 7
normal kat olmak Uzere 9 kattan olusmaktadir. B blok 2 bodrum, zemin ve 13 normal kat olmak
Uzere 16 kattan olusmaktadir. Glvenlik, acik-kapali otopark, agik ylzme havuzu, peyzaj
alanlari, gocuk parki ve sosyal tesis alani bulunmaktadir. (sosyal tesis alani faal degildir.)
Projede hayat baslamis olup, doluluk orani yliksek seviyededir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 4/A
Kullanim Amaci : Dukkan - Konut
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisat! : Mevcut
Cati Tipi : Kiremit

Dis Cephe : Akrilik boya
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Peyzaj ve Sehir
Cephesi : K-G-B-D
Deprem

B('jlgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece | X |4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bolimler oturuma hazir hale getirilmis, salon ve odalarin zeminleri
laminat parke, i1slak zeminler seramik kapli, duvarlar su bazli boyali, tavanlari tavan boyal ve
kartonpiyerlidir. Dis kapisi gelik, i¢ kapilari ahsap panel kapi, pencereleri PVC dograma ve gift
camlidir. Mutfak dolaplari mdf, tezgahi mermer ve ankastre Urinleri bulunmaktadir. Banyoda
dusakabin mevcuttur. Dikkanlar ise igeriden birlestiriimis durumda olup, kullanicinin ihtiyacina
gore tadilat intiyaci bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Tekirdag, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. Tlrkiye istatistik Kurumu'nun
(TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi
Sonuglarina gére Tekirdag nifusu 2019 yilina gére 1.055.412'dir. Bu nuifus, 542.646 erkek ve
512.766 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %51,42 erkek, %48,58 kadindir. Marmara
Bolgesi'nin Trakya yakasinda bulunur; doguda Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve
Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoduda Karadeniz ile gevrilidir. 2012
yilinda nufusu 750.000'i gegen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile blyuksehir statisi
kazandidi icin Tarkiye'nin 30 biylUksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel segimlerin
ardindan resmen blylksehir belediyeciligi ile yonetiimeye baslamistir, hizmet sahasi 6.339
kilometrekare olarak tim il sinirlaridir. Bu kanunla G¢ yeni ilge kurulmustur. Bunlar,
Sileymanpasa, Kapakl ve Ergene'dir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge sayisi on birdir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakiml Ganos Dagi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglari hari¢ genelde dizliktir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene
nehri bulunur. Ergene yarattigi allivyonlu ovalarin verimliligiyle il nifusunun buyik bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki értiisi Marmara Denizi kiyisinda makilik,
daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gdsterir.

Tekirdagd'in iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal ikliminin bir karisimidir. Sahil yéresinde Marmara
Denizi'nin etkisiyle nemli bir bélgedir.

Harita 1 -Tekirdag'in Konumu
Tekirdag ilinin topraklari ¢ok verimlidir ve 1. sinif tarim arazisidir. U¢suz bucaksiz duz verimli
ovalari yesil ovalari vardir. Turkiye'nin yaglk aygicek[33] ve bugday uretiminin blylik bolimuini
karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tarim ve hayvanciligin
ekonomi degeri ¢ok yliksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu ,Ergene, Cerkezkdy, Kapakli ilgeleri
bélgesinde sanayi, endistri ve tarim ekonomisi gok yiksektir. Ozellikle Corlu ,Ergene,
Cerkezkdy ve Kapakli ilgeleri burada bulunan yiizlerce ve yapiimakta olan onlarca (2008 yilinda
1.100 adet fabrika, 2014 yilinda: 1.605 adet fabrika 6 yilda fabrika artis orani yaklasik Yizde 50
artmig) fabrika vardir.
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Tekirdag merkezdeki bagslica tarim Urinleri aygicegi ve bugdaydir. Buna paralel olarak un ve
yag sanayisi gelismistir. Diger baslica tarim Urlnleri merkez ilgede yer alan 2500 adet kiraz
agaci (il genelinde 50 bin) ile kuru sogandir. ilde iretilen soganin %601 merkez ilgede Uretilir.
1931 yilinda kentte kurulan Tekel igki fabrikasi ise igki Uretimini baslatarak, sehirde yeni bir
uretim sektdriiniin dogmasini saglamistir. Uretilen rakilar, Tekirdag Rakisi adi altinda Glkenin
en iyisi olarak bilinir. Bu fabrika, 2017 yilinda kapatiimistir. Ayrica dinyanin 6nde gelen ekonomi
dergilerinden biri olan Forbes, 2016 yilinda "ls Yapmak ve Yasamak icin Iideal Sehir"
arastirmasinda Tekirdag',, istanbul, Ankara ve izmir ardindan 4. siraya yerlestirdi.

4.1.2 - Gorluilgesi

Corlu, Tekirdag'a bagh olan en bk ilgedir. Corlu, istanbul'dan sonra Tirkiye Trakyasi'ndaki
(Dogu Trakya) en blyuk ikinci yerlesim yeridir.

Tekirdag merkezine 38 km uzaklikta olan Corlu; Ergene havzasinda, Trakya'nin orta yerinde,
yayla ylzeyinin Ustliinde bir duzlikte yer alir. Elverigli dogal yapisi, gug¢li ulasim baglantilari,
6nemli sanayisi, is olanaklari ve stratejik énemi ile Tekirdad'in en buyuk ilgesi olan Corlu,
Tarkiye'nin de en gelismis ilgelerindendir. Kuzeyden Tekirdad'in Ergene ve Cerkezkdy ilgeleri,
dogudan istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Sileymanpasa ve Muratl ilgeleri, giineyden
Marmaraereglisi ilcesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. iigenin yiizélgiimi 531 km?2'dir. Tirkiye
istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Corlu niifusu 2019 yilina gére 270.944't(r.

Corlu'nun denizden yiksekligi 193 m'dir. Yildiz Daglari'nin uzantisi olarak sokulan sirtlar
Corlu'nun yiksek vyerlerini olusturur. Corlu, Yildiz Daglar’'ndan asinarak, akarsulardan
suriklenerek gelen tortularin depolandidi bir dolgu bélgesidir. Ayrica burasi, Ergene Havzasi ile
Marmara kiy seridi arasindaki su bélumindn ayrim sininidir. Yine Corlu, Karadeniz ile Akdeniz
arasinda yer aldigi icin bu iklim bdlgelerinin etkisindedir. Kuzeyden inen soguk hava ile
glineydeki Akdeniz ile Ege’den gelen nemli-ilik hava akimlari bélgenin iklim yapisini etkiler.

Corlu'nun denizden yiksekligi 193 m'dir. Yildiz Daglari'nin uzantisi olarak sokulan sirtlar
Corlu'nun ylksek vyerlerini olusturur. Corlu, Yildiz Daglar’'ndan asinarak, akarsulardan
suruklenerek gelen tortularin depolandidi bir dolgu bdlgesidir. Ayrica burasi, Ergene Havzasi ile
Marmara kiy seridi arasindaki su bélumindn ayrim sininidir. Yine Corlu, Karadeniz ile Akdeniz
arasinda yer aldigi icin bu iklim bdlgelerinin etkisindedir. Kuzeyden inen soguk hava ile
glineydeki Akdeniz ile Ege’den gelen nemli-ilik hava akimlari bélgenin iklim yapisini etkiler.
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Trakya'nin ikinci biyik yeralti sularina sahip bir bolgededir. Bir ¢canak gibi Usti kum ¢akil olan
arazi, bir siizge¢ gibi yagan kar ve yagmur sularini yer altina gegirmektedir. Bu durum Kkirlilik
acisindan da tehlike arz etmektedir. Cop atiklarinin, sanayi atiklarinin sizintilari da bu yeralti
sularina karigmaktadir. Bu kirlenmenin acil olarak énlenmesi icin gerekli tedbirlerin ele alinmasi
kaciniimazdir. Yoredeki vyeralti suyu potansiyelinin 274 hm?3/yil'l, Ergene Havzasi'ndan
kaynaklanmaktadir. Tekirdagd'in kullandigi su miktari toplam suyun %42'sini olugturmaktadir. Bu
miktarin %61'inin (51.72 hm?/yil) Corlu ilgesine ait oldugu dikkat ¢ekicidir. Ayrica Corlu ilgesinin
icme, kullanma ve sanayi amach ¢ektigi su miktarinin, sulama suyundan daha fazla oldugu
gorlimektedir.

Endustrilerin gunlik toplam su ihtiyaci 90.000 m3/gun'd bulmaktadir. Bu miktar kuyular
yardimiyla ve yeralti suyunun plansiz bir sekilde kullaniimasiyla kargilanmaktadir. Kum-gakil
acisindan da bélgenin zengin yerinde bulunan Corlu, Karatepe tas ocaklari bélgenin yegane
beton, beton agregasi ve asfalt miciri Ureten sahasidir Bitin beton santralleri, belediyeler,
karayollari, kdy hizmetleri, liman isletmeleri, hava meydanlar isletmeleri ihtiyaglarini Karatepe
Tas Ocaklar’'ndan karsilamaktadir. Hatta istanbul Fatih Sultan Mehmet Képriisii, Mecidiyekdy
ust gegidi, Halic Koprisli asinma tabakalarini da burasi saglamistir. Ayrica, Yulafli kéyl
yoresinde TPOAS'In yaptigi sondajlarda yorede dogalgaza da rastlanmistir.

Corlu; kimya, deri ve tekstil sektorli basta olmak lizere sanayinin yogunlastigi bir sehirdir. 1998
yilinda kurulan Corlu Deri Organize Sanayi Bolgesi, 130 hektarlik bir alana sahiptir ve burada
45'i faal 106 deri fabrikasi bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

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

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'nct geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek bulydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biyimesinin de 6nlne gegen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngoriulmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yillinda alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayi i¢erisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusus yénunde yaptiklari degdisiklikler gayrimenkul
sektorininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektorl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distnuimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektoérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Corlu Belediyesi, Corlu Tapu Mudurltgu ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

* % x X o X

442

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Yakin gevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Ana arterlere yakin konumdadir.

Donati alanlarina yakindir.

Kat mulkiyetine gegilmistir.

Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

- Olumsuz Faktorler

Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagsimi (Dogrudan Kapitalizasyon) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

1 Cem Gayrimenkul
Tel 0530 615 26 62

Degerleme konusu projede B blokta 13. katta konumlu 120 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen 2+1 daire 381.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 110 .-M? 381.000 .-TL 3.464 -TL/M?

2 Cem Gayrimenkul
Tel 0530 615 26 62

Degerleme konusu projede B blokta 7. katta konumlu 160 m? kullanim alanli oldugu beyan
edilen 3+1 daire 600.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 160 .-M? 600.000 .-TL 3.750 .-TL/M?

3 Sahibinden
Tel 0553 378 20 57

Degerleme konusu projede A blokta 8-9. katta konumlu 383 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen 4+2 dubleks daire 1.500.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 383 .-M? 1.500.000 .-TL 3.916 .-TL/M?

4  Ergin Ersin Gayrimenkul
Tel 0534 010 14 36

Degerleme konusu projede B blokta 8. katta konumlu 154 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen 3+1 daire 515.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 154 -Mm2 515.000 .-TL 3.344 -TL/IM?

5 Keskin Yapi Gayrimenkul
Tel 0537 343 67 59
Degerleme konusu projenin yakininda Selale park evleri sitesinde (agik otopark, givenlik, agik

yizme havuzlu) 2. katta konumlu 120 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 daire
365.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 120 .-M2 365.000 .-TL 3.042 -TL/M?

SNP-2010072 CORLU e R Prnitis - y



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6 Turyap Corlu
Tel 0532 227 06 89

Degerleme konusu projenin yakininda Selale park evleri-2 sitesinde (agik otopark, givenlik,
acik yizme havuzlu) 4. katta konumlu 150 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen 3+1 daire
595.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 150 .-Mm2

595.000 .-TL

3.967 .-TL/M?

7 Saral Gayrimenkul

Tel 0533 138 56 72

Degerleme konusu projenin yakininda Uysal Residance projesinde (agik otopark, glvenlik, agik
ylizme havuzlu) 6. katta konumlu 80 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+1 daire 330.000.-
TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 80 .-M?2

330.000 .-TL 4.125 -TL/M?

8 Baskan Emlak
Tel 0554 503 05 07

Degerleme konusu projenin yakininda Yesil Park Evleri sitesinde (kapali otopark, givenlik) 3.
katta konumlu 130 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 3+1 daire 399.000.-TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 130 .-M? 399.000 .-TL 3.069 .-TL/M?
9 Akit Emlak
Tel 0532 332 45 34

Yakininda Platin Konaklar sitesinde 4. katta konumlu 156 m? kullanim alanli oldugu beyan
edilen 3+1 daire 490.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. 2000 TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi

alinmigtir.
SATILIK 156 .-M2 490.000 .-TL 3.141 -TL/M?
KIiRALIK 156 .-M? 2.000 .-TL 12,82 -TL/M?

10 Turuncu Emlak

Tel 0542 424 56 95

Yakininda Kelebekler Vadisi sitesinde (eski yapi) giris katta konumlu 90 m? kullanim alanli
oldugu beyan edilen 2+1 daire 230.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. 1000 TL kira getirisinin
olabilecedi bilgisi alinmigtir.

SATILIK

90 .-M?2

230.000 .-TL

2.556 .-TL/M?

KIiRALIK

90 .-M?2

1.000 .-TL

11,11 .-TL/M?
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11 Premar King Gayrimenkul

Tel 0542 582 76 95

Yakininda Altinevler sitesinde (eski yapi) 1. katta konumlu 140 m? kullanim alanli oldugu beyan
edilen 3+1 daire 295.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. 1300 TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi

alinmigtir.
SATILIK 140 .-M? 295.000 .-TL 2.107 .-TL/M?
KIRALIK 140 .-M? 1.300 .-TL 9,29 -TL/M?

@ CorlutTicaret
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Tasinmazin yakininda yer alan Dumlupinar caddesi Uzerinde (D-100 karayoluna yakin) Danig
towers projesinde agik avm tarzinda planlanan projede zemin katinda yer alan 100 m? olarak
pazarlanan dikkan 600.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ayrica ayni dikkan 2.750 TL

kiraliktir.
SATILIK 100 .-M? 600.000 .-TL 6.000 .-TL/M?
KIiRALIK 100 .-M2 2.750 .-TL 28 -TL/M2

2 Biilent Akoz Emlak
Tel 0532 522 63 85

Tasinmazin yakininda yer alan ana arter olan Salih Omurtak caddesi Uzerinde yer alan 350 m?
olarak pazarlanan depolu dikkan 2.550.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. (deposu 200 m?, giris
150 m?) Kira getirisinin de 9.000 TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK

350 .-M?

2.550.000 .-TL

7.286 .-TL/M?

KiRALIK

350 .-M?

9.000 .-TL

26 .-TL/M?

3 Remlaks Yatirrm Danigsmanhgi

Tel 0532 163 73 60

Tasinmazin yakininda yer alan Dumlupinar caddesi Gzerinde (D-100 kaayoluna yakin) Danig
towers projesinde agik avm tarzinda planlanan projede i¢ bahgeye bakan zemin katinda yer

alan 70 m? olarak pazarlanan dikkan 270.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 70 -M? 270.000 .-TL 3.857 -TL/M?
4  Akit Emlak
Tel 0532 332 45 34

Tasinmazin yakin konumda yer alan Kelebekler vadisi projesinde sokak cepheli zemin katinda
yer alan 55 m? olarak pazarlanan diukkan 220.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ayrica ayni
dikkan 1.200 TL kirahktir.

SATILIK

55 .-M?2

220.000 .-TL

4.000 .-TL/M?

KIiRALIK

55 .-M?

1.200 .-TL

22 -TL/M?

5 Tugra Gayrimenkul
Tel 0544 303 56 75

Yakin konumda Adnan Kahveci caddesi lzerinde yer alan 90 m? olarak pazarlanan depolu
dikkan 550.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. (deposu 55 m?, giris 35 m?)

SATILIK

90 .-M?

550.000 .-TL |

6.111 -TLM? |
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DEGERLEME KONUSU
4| TASINMAZLARIN KONUMU

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhlklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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VA

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 381.000 600.000 595.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 153,80 110 160 150
BIRIM M2 DEGERI 3.464 3.750 3.967
S ORTA KUCUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-5% 0% 0%
KAT 7 13 7 4
L ORTAIYi BENZER ORTA KOTU
KATA iLiSKIN DUZELTME
-10% 0% 5%
NITELIK YENI PROJE
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN Cephe BENZER BENZER ORTAlYI
DUZELTME 0% 0% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -30% -15% -30%
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DUZELTME

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-9 E-10 E-11
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.000 1.000 1.300
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 153,80 156 90 140
BIRIM M? DEGERI 13 11 9
o BENZER ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% -10% 0%
KAT 7 4 0 1
S ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
2% 5% 3%
NITELIK YENI PROJE ESKI ESKI ESKI
e ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
NITELIGE iLISKIN DUZELTME
5% 10% 10%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 5% 5%
KONUM ORTA IYi ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

TOPLAM DUZELTME
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DUZELTME

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 600.000 2.550.000 270.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 206,55 100 350 70
BIiRIM M2 DEGERI 6.000 7.286 3.857
o ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
% 10% -10%
KAT DEPOLU ZEMIN DEPOLU ZEMIN
S iYi BENZER iyi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-20% 0% -20%
NITELIK YENI PROJE ESKI
o BENZER ORTA KOTU BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 8% 0%
CEPHE ORTA IYi iyi KOTU
CEPHE iLiISKIN DUZELTME -5% -20% 20%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-11%

-10%

-10%

TOPLAM DUZELTME

SNP-2010072 CORLU

-43%

4

-32%

4 954

-20%
09
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DUZELTME

20%

20%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.750 9.000 1.200
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 206,55 100 350 55
BIRIM M2 DEGERI 28 26 22
S ORTA KUCUK | ORTABUYUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-T% 10% -20%
KAT DEPOLU ZEMIN DEPOLU ZEMIN
o iYi BENZER 1Yi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-20% 0% -20%
NITELIK YENI PROJE
N BENZER ORTA KOTU BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 8% 0%
CEPHE ORTA IYi iyi BENZER
CEPHE iLiISKIN DUZELTME -5% -20% 0%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE KOTU KOTU BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-15%

-15%

-16%

TOPLAM DUZELTME
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Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan konut, dikkan emsalleri arastiriimis ve rapor
icerisinde bu emsallere yer verilmistir. Tasinmazin Ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Konut emsalleri benzer ve ayni projede nitelikli yakin konumlu projelerden segilmistir. Dikkan
emsalleri yakin konumunda yer alan benzer 6zellikten segilmistir. Tasinmazin 6zelliklerine en
yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Bolgede benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut ve diikkan emsalleri konum
ve nitelik olarak tagsinmazlara yakindir.

Ticari emsaller benzer bdlgeden secgilmis olmasina karsin, herhangi bir proje igerisinde yer
almayan, nitelik olarak projedeki ticari tasinmazlardan farkliik gostermektedirler. Emsal
karsilastirmasi yapilirken bu durum g6z éntinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin birim m? degerlerinin ise 2.500.-TL/m? ile 3.000.-TL/m? araliinda degistigi 2.796.-
TL/m? takdir edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 153,80 m? 3+1, 7. normal kattta yer alan
B29 bagimsiz bolim nolu daire icin hazirlanmistir.) Kiralik karsilastirmasida ayni daire igin
yapilmig olup, 10-15-TL/m? araliginda degistigi 11,70.-TL/m? takdir edilmigtir.

Merkeze yakin konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin daha yiksek oldugu
gorulmekle birlikte bulunan emsallerde zemin kat birim deger araliginin 5.000.-TL/m? ile 10.000.-
TL/m? araliinda degistigi, depolarininda 1.500.-TL/m? ile 2.500.-TL/m? arahdinda degistigi
g6zlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 3.822.-TL/m? takdir edilmistir. (Emsal
tablosu 6rnek olarak 2 nolu bagimsiz bélim 206,55 m? dikkan icin hazirlanmigtir.)

Kiralik karsilastirmasida ayni m? dikkan igin yapiimis olup, 15.-TL/m? ile 25.-TL/m? araliginda
degistigi 16,95.-TL/m? takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma tablosu konut i¢in B blokta 29 numarali bagimsiz bolim igin hazirlanmis
olup, diger bagimsiz bélimlerin degeri 29 numarali bagimsiz bolum &zellikleri ile kiyaslanmak
sureti ile takdir edilmistir.

Dukkan icinde A blok 2 numarali bagimsiz bélim igin hazirlanmig olup, dider bagimsiz
boélimlerin degeri 2 numarali bagimsiz bolim o6zellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir
edilmistir.

Tasinmaza yakin oOzellik gbésteren 3 adet emsal secgilmis olup, konum, cephe, alan vb.
Ozelliklerin arti-eksi yanlari karsilastirilarak birim m? degeri 6ngéralmastar.

Degerleme konusu 23 adet tasinmazin Pazar yaklasimina goére degder tablosu ekte
sunulmaktadir.:

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

23 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 15.010.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde katmilkiyeti kurulimus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gortldigi lGzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de gdz ©ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %4,5-%5,5 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %5,00 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENTJSr:;rSaI: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lz?;))/on
(TL) (TL)
Emsal 9 156 2.000 24.000 490.000 4,90%
Emsal 10 90 1.000 12.000 230.000 5,22%
Emsal 11 140 1.300 15.600 295.000 5,29%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri
Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz

bélumlere iligkin 6ngdrilen aylik toplam net kira gelirinin 64.100 TL/ay olabilecedi kanaatine
variimistir. Buna goére tasinmazin yillik net geliri 769.200.-TL olarak hesaplanmaktadir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Gore Tagsinmazlarin Degeri

23 Adet Taginmazin Toplam Degeri 15.384.000 TL

Degerlemesi yapilan bagdimsiz bélimlerin her birinin degerleri Dogrudan Kapitalizasyon
Yoéntemi ile hesaplanmistir. Mlnferit degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olarak kullaniimasinin olacagi distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

23 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 15.010.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

23 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 15.384.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi i¢in birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli goériimekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli goérullp
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildi§i hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukg¢a uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir.”
denmektedir.

iki deger arasinda farkllik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginkl degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegi ihtimali gézoninde bulundurularak ve pazar yaklasimi yénteminde ise
degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug¢ boliminde 23 adet tasinmaz igin Pazar yaklasimi yontemi ile elde
edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m2 degerlerinin
tasinmazlarin tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu taginmazlarin degerleri i¢in her birinin nitelikleri dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir

edilmistir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i sb6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya katkarsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi ve kat mulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfdyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki konut ve ticari emsaller arastirilarak
23 adet bagimsiz béliumin buginki degeri icin hesap edilen toplam kira degeri EK-Dogrudan
Kapitalizasyon tablosundaki listede belirtilmistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mdulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portfdyinde “BINA” bashigi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte her hangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri sakhdir.",22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakUmleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmazlar Uzerinde portfoyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gérulmustar.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiinde “BINA” baghdi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 23 adet taginmazin

31.12.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

15.010.000 .-TL
(On Bes Milyon On Bin Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

16.361.150 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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