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YONETICI OZETI1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Bu rapor;

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.
: 25 Haziran 2018 tarih ve 028 kayit no‘lu

: 27 Haziran 2018

: 03 Temmuz 2018

! 4 is glnd

: 2018/EMLAKGY0/028

! Tam miulkiyet

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Tasinmazlar

: 1/1000 olgekli

: 8 Kasim Mahallesi, Burgazkent Projesi, 51. Cadde, 8

Blok (B03), 1 No’lu ve 6 Blok (A03) 28 no'lu
bagimsiz bélamler, _
Lileburgaz / KIRKLARELI

: Kirklareli ili, Lileburgaz Ilgesi, Kurtulus Mahallesi,

1266 ada, 34.146 m? yuzdlglimli, 1 no'lu parselde
kayith “Konut” nitelikli 6. Blok, 1 no'lu badimsiz
bélim ile 1269 ada, 24.077 m? yiizélglimll, 1 no'lu
parselde kayith “Konut” nitelikli, 8. Blok, 28 no'lu
bagimsiz bélim.

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

tizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayict  bir  takyidat

uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Konut Alani”, Plan notiari: “Insaat nizami:
ayrik nizam, Emsal (E): 1,20 ve Hmaks: Serbest”

: Konut

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

410.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dederleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIiHi
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: 8 Kasim Mahallesi, Burgazkent Projesi, 51. Cadde, 8 Blok

(B03), 1 No'lu ve 6 Blok (A03) 28 No’lu bagimsiz
bélimler, _
Lileburgaz / KIRKLARELI

25 Haziran 2018 tarih ve 028 kayit no‘lu

: 27 Haziran 2018

: 03 Temmuz 2018

! 2018/EMLAKGY0O/028

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirast cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik
hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayth “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kuruica Listeye Alinmalarnina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikdmieri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogruitusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BIiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
SIRKETIN ADRESI

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99
KURULUS TARiIHI : 13 Agustos 2014
ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TiCARET SicCiL NO 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi ve

bzel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkuie
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirim yapmak tizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GE(}ERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine; tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik hazilanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimiGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme cahgmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varlig pesinen
kabul edilmistir.

Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebiiecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; deferleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
dzgudar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir cikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonucglanacak bir ydne veya d&nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimlalGgu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarn denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

HUKUKI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TANIMI VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

Emlak Konut Gayrimenkul

Emlak Konut Gayrimenkul

SAHIBI Yatinm Ortakhidi A.S. Yatinm Ortakligi A.S.

ILi : | Kirklareli Kirklareli

ILCESI Liileburgaz Lilleburgaz

MAHALLESI Kurtulusg Kurtulug

MEVKii Eski Miisellim Yolu Eski Miisellim Yolu

ADA NO 1266 1269

PARSEL NO A | 1

N W e S R e e A
arsasi katl apartman binasi ve arsasi

YUZOLCUMU 34.146,00 m2 24.077,00 m2

BAZIMSIZ BELOM | o ot

BLOK NO 6 8

KAT NO 6 Zemin

:Ic\)GIMSIZ BOLUM 28 1

ARSA PAYI 91/34146 127/24077

YEVMIYE NO t| 13642 13518

ciLT NO 106 100

SAHIFE NO 10429 9886

TAPU TARIHi £ 21.11.2011 17.11.2011

Not: Kat mulkiyetine gegilmistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
27.06.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Dederleme

ModilG Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar

{izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

* Km’ne gevrilmigtir: (21.11.2011 tarih ve 13642 yevmiye no ile)
e Yo6netim plani degisikligi: 11.01.2012 tarihli (08. 02 2012 tarih ve 1520 yevmlye no ile)

Beyanlar Boliimii:
» Km'ne gevrilmigtir: (17.11.2011 tarih ve 13518 yevmiye no ile)
* Yonetim plani degisikligi: 11.01.2012 tarihli (08.02.2012 tarih ve 1520 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plam, kat miilkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
tagsinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar: incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iIMAR DURUMU BiLGILER}
Lileburgaz Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde yapilan incelemelerde

dederlemeye konu parsellerden 1266 ada 1 no'lu parsel 1/1000 Olgekli 05.07.2005 tasdik
tarihli Kirklareli ili Lileburgaz ilgesi Toplu Konut Alani 49-50 Parsellere Ait Uygulama imar
Plani kapsaminda “Konut Alani” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlart asagidaki sekildedir.

= Ingaat nizam: Ayrik

= Emsal (E): 1,20

* Hmaks: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kulianilabilen
bitin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlary toplamidir.

1269 Ada 1 Parsel

_hmex 1280m f¢ , FOUN -
ID m \W ﬂm——'l—..-g L .
¢ g \ 100 i N
~ = T ghial

h max. L 50 m
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Liileburgaz Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Midarlagi arsivinde degerleme konusu
taginmaziara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandiklari

bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATLARI

¥ insaat
Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi B.B. .
Ada/Parsel Tarihi No'su Nedeni Sinifi ‘(\II;T)' Niteligi et
1269/1 09.12.2005 | 2005/408 Yeni 4A 33.539 Konut 196
2 1266/1 09.12.2005| 2005/407 Yeni 4A 45.618 Konut 296

YAPI KULLANMA IZiN BELGELERI
ingaat Alam1  B.B. Toplam Kat

Sira No Ada/Parsel Blok No Tarihi No'su (m2) Adedi Adedi
1269/1 8 25.03.2010 188 4.853 32 9
2 1266/1 6 19.03.2010 168 4.137 32 9

e Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirhik ve Iskén Bakanii§i Teknik Arastirma ve Uyguiama Genel MadirlGgu
tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayri ayri Ustlenilecektir. Ayrica tasinmazlar igin yapt kullanma izin belgesi alindigindan
yap! denetimle bir iligkileri kalmamistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekiiligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhgi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mlkiyet
durumlarinda bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GCEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, 8 Kasim Mahallesi,

Burgazkent Projesi, 51. Cadde lzerinde konumlu 8 Blok (B03) 1 No'lu bagimsiz bélim ile 6
Blok (A03) 28 No'lu bagimsiz bélimlerdir.

Taginmazlar halihazirda bos durumdadiriar.

Tasinmazlara ulagim icin; Istasyon Caddesi iizerinden guney yoni istikametinde devam
edilirken Eski Misellim Caddesi yoniine sola déniilir. Dederlemeye konu tasinmazlar bu
caddenin sonunda sol kolda konumlanmaktadir.

Burgazkent Projesi 4 farkli adada, toplam 134.065 m? insaat alani lizerine 29 blokta, 752
adet daire ve 52 adet villadan meydana gelmektedir. 2+1 ve 3+1 daireler ile (109,41 ile
151,43 m2 aras)) sirall ve ikiz villa (177,11 ile 185,05 m2) seceneklerine sahip proje
kapsaminda 809 araglik agik otopark alani, ticaret merkezi, agik spor alanlari, 24 derslikli
ilkégretim okulu, gocuk oyun alanlari, peyzaj diizenlemeleri ile 24 saat glvenlik bulunmaktadir.

Yakin gevresinde; 39 Burda AVM, Nova 39 Projesi, konut yapilasmalar ve bos parseller
bulunmaktadir.

Bélge, Lileburgaz Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyaprya
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5.2. BLOKLARIN TEKNiIK VE YAPISAL OZELLIKLER}

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BLOKLARIN TOPLAM
INSAAT ALANI (*)

ELEKTRIK Sebeke

8.990,00 m? (1 ve 8 Bloklar)

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENI Mevcut

Mevcut

Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Bloklarin toplam ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinilmistir.
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5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERi

» Burgazkent Projesi 4 farkl adada, toplam 134.065 m? insaat alani iizerine 29 blokta, 752
adet daire ve 52 adet villadan meydana gelmektedir.

* Rapor tarihi itibariyle tim blokiar igin yapi ruhsatiari ve yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir.

» Dederlemesi talep edilen taginmazlarin konumlandig bloklarin genel 6zellikleri asagida tablo
halinde sunulmustur.

Blok No Insaat Alani (m?3) B.B. Adedi Toplam Kat Adedi
4.853 9
6 4.137 32 9

» Rapor konusu badimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
itifakina esas onayli bagimsiz bolim listesinde satisa esas brit alanlar asadida tablo
halinde sunulmugtur. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldig paylar dahildir.

Blok Kap: Kullaniis Unite Bulundugu Satisa Esas Briit

Ada/Parsel " No Sekli Tipi Kat m? Alani

1269/1 8 (B03) 1 Konut 3+1 Zemin Kat 151,43
1266/1 6 (A03) 28 Konut 2+1 6. Kat 109,41

5.4. EN VERIMLI VE EN Ivi KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullamm, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimastnin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladig: kuilanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlarn, biyuklikleri,
mimari Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin "Konut” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu: 14 Eylal 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme
faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75 yukseltilmistir.

Fed, gosterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki {iglincii artisini Aralik’ta gerceklegtirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlar (izerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermigstir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarisinda baslattidi calismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

1
b‘fh—- AL A RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0/028



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI
2016 yih igin yilhik GSYiH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en diglk seviye olan % 2,9
olarak agiklanmigtir. GSYIH bilyiime orani 1G 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4

olarak kayit altina ahnmistir. GSYIH 2017 yilinin liclincii geyredinde % 11,1 artis géstermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi s6z konusu biiyiimede énemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biiylime Karsilastirmalan

ol = 1
%3
%62
%1
%0

2016 2017* 2018"* 2015* 2020*

G7 Ekonomiteri
Euro Bolgesi -
» Gelismekte Olan Ulkeler

= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
aTlrkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2017
6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yiikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin déviz kuru sepeti kargisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

izere ithalat fiyatlarinda gdzlenen artis enflasyon oranindaki artis ediliminin ana nedenleri
olarak gosterilmistir.

0520

0215

%10

845

G0
2%?%?%2%3%?52

e T{FE (Yillik) ====(JFE (Yillik)
Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViz KURLARI
Turk Lirasi (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
giinlerinde yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolan karsisinda tarihinin
en duslk seviyesi olan 3,96'dan islem gérmiistiir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro karsisinda yagadig: deger kaybl ise %24’e ulasmistir.
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Doviz Kurlan (Ayhk Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI
Taketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Endeks, 2017

yillinin ikinci yarisinda dasis egilimi géstermigtir ve Aralik ayinda yilin en disik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmigtir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar géz éniine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yihnin ikinci yansinda ilk yanyila kiyasla daha iyi bir performans gOstermistir. Ancak, piyasa
halen yiksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olugturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gbzlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diisiis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlierinin
yani sira Uglincii Havalimani ve Kanal istanbul gibi biyiik altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegtigimiz dénemde, Carrefour Igerenkdy ve Kipa Mersin‘in satisi gibi bazi perakende
yatirim iglemieri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenkdy 2017 yilinin
en biylk islemi olarak 6ne cikmistir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatinmcilar
oldugu géz éniine alindiginda, yabanci yatinmcilardan ziyade piyasada gliglii bir yerel yatinmai
ilgisi gdérilmektedir. Dijer yandan, sinirh likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varliklarini nakde g¢evirme segenekierini degerlendiren bazi Tirk perakende
yatinmailarinin, 6nemli éiglide portféy optimizasyonuna yéneldikleri g6zlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir stireg gecgirmistir.
Isiem hacminin yaklagik 77 milyon USD + KDV; getiri oranimin ise %7,5 seviyesinde olacadi
ongérillmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlan (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirnmcilar
olarak éne gikmistir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. LULEBURGAZ iLGESI

Laleburgaz, Tirkiye'nin Kirklareli iline bagl bir ilgedir. flgenin sinirlari dahilinde 6 belde
30 koy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan sonra Trakya'nin 4. en biylik yerlesim
yeridir. Lileburgaz, Kirklareli'nin en biiyiik ve en gelismis ilcesidir. Kirklareli'nin glineyinde,
sanayisi yogun bir yerdir. Liileburgaz, Kirklareli ilinin guneyinde yer almakta olup, do§usunda
Tekirdag ilinin Saray ve Gorlu ilceleri, batisinda Kirklareli ilinin Babaeski ilgesi, kuzeyinde
Kirklareli ilinin Pinarhisar ilgesi ve giineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath ilgeleriyle
gevrilmistir. Kirklareli ilinin en blyik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1370 hektar olup,
ilce merkezinin denizden yiiksekligi 30 metredir. iklim genel olarak yazlan sicak ve kurak,
kiglan ise yadigh ve soguktur. Genellikle kisin Balkanlardan gelen soguk hava akimlarindan
etkilenmektedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUiK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 147.325 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. SATILIK KONUTLAR

Taginmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn site icerisinde konumlu, 5. katta yer alan briit
151 m? kullanim alanh olarak beyan edilen konut 285.000,-TL bedelie satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 1.890,-TL)
Ilgili tel./Aysen Kovanci: 0506 669 02 69

2) Degerleme konusu taginmazlar ile ayni site icerisinde konumlu ytlksek girig, briit
137 m? kullanim alanl olarak beyan edilen konut 285.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim degeri ~ 2.080,-TL)
Ilgili tel./Emlak Diinyasi: 0541 587 65 10

3) Dederleme konusu taginmazlar ile ayni site icerisinde konumlu ylksek giris, briit
137 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen konut 275.000,-TL bedelle satiktir.
(m2 birim degeri ~ 2.010,-TL)
Ilgili tel./Saban Abanoz: 0534 350 09 49

4) Dederleme konusu taginmazlar ile ayni site icerisinde konumlu, 3. katta yer alan briit
151 m? kullanim alanli olarak beyan edilen konut 270.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri 1.790,-TL)
Ilgili tel./Engin Unal: 0505 437 29 58

5) Degerleme konusu taginmazlar ile ayni site icerisinde konumlu, 1. katta yer alan briit
151 m? kullanim alanli olarak beyan edilen konut 310.000,-TL bedelle satHiktir.
(m2 birim degeri 2.050,-TL)
Ilgili tel./Murat Gamsiz: 0541 614 82 77
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6) Dederleme konusu taginmazlar ile aymi site icerisinde konumlu, 2. katta yer alan brit
151 m? kullamm alanli olarak beyan edilen konut 275.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi 1.820,-TL)
Ilgili tel./Hasan Yakmaci: 0535 633 33 18

7) Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde konumlu, 8. katta yer alan brit
151 m? kullanim alanli olarak beyan edilen konut 270.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi 1.790,-TL)
Iigili tel./Turyap Liileburgaz: 0539 939 02 80

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu faktérler:

o Konumlar,

e Ulasim kolayhdy,

o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

o Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,

» Mdagteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

e Bolgenin tamamlanmis altyapis:.

Olumsuz faktor:

» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimiarinin uygun ve degerlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (g vaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asagidaki gibidir.
e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklagimi
¢ Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi eide edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.
Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériillmektedir:
o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
o Degerleme konusu varligin veya buna dnemli élciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi,
o Onemli éiglide benzer varlkiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel géziemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaaiyla agirliklandiriip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dedgerleme konusu varlia veya buna énemli diciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Degderleme konusu varligin veya buna énemli élcilide benzerlik tastyan varliklanin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirdabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da
stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmast.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinki dedgerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemii ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemili
ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirlamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimacinin g6ziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

16
CPM__ A A RaPOR NO: 2018/EMLAKGYO/028



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

s Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi,

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorulmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlii elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dugiimesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katimcalann degerleme konusu varlikia énemli éigiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmast  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulantp
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile beliflenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinhp agirhklandirilamayacagdini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:
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e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlianmig bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanian maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varliji tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dilkkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saghkh sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklagtimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecegi kira geliri iizerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu taginmazin aylk pazar kira degeri tespit
edileceginden; degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir y6ntem ile givenilir bir karar veriiebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmigstir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve biiyltkliik gibi kriterler dahilinde kargilastinimis, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Degerlemeye konu konutlar icin emsaller; 1269 ada 1 parsel (izerinde konumlu 8 no'lu
blokta yer alan 1 no’lu tasinmaz igin; konum, mimari 6zellik, buyiklik ve pazarlik paylar gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis m? birim pazar degeri hesaplanmigtir. Diger daire icin ise
proje icerisinde bulunduklan konum bakimindan kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket argivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 Fiyati Insaat Mimari Pazarhk Emsal

Emsaller gy~ Konum yoiiesi Gzenik BUYEKIIK  Tp T beger (TL)
Emsal1| 1.890 5% 0% | -10% 0% -15% 1.510
Emsal 2| 2.080 “5% 0% 0% “5% “15% 1.560
Emsal 3 | 2.010 0% 0% 0% 5% “15% 1.610
Emsal 4 | 1.790 5% 0% “5% 0% “15% 1.520
Emsal 5| 2.050 “5% 0% 5% 0% “15% 1.540
Emsal 6 | 1.820 5% 0% 5% 0% ~15% 1.550
Emsal 7 | 1.790 0% 0% 0% 0% ~15% 1.520
1.540

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalarn, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz 6nlnde bulundurularak 2 adet bagimsiz bslim icin takdir edilen piyasa dederleri
asadidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERLERI

SIRA ADA PARSEL BLOK BAGIMsiz BRUT M2 BIRIM YUVARLATILMIS
Sl e e NO BOLUM No ALANI PAZAR PAZAR DEGERI
(M2) DEGERI (TL) (TL)
1 | 1266 1 6 28 109,42 1.600 175.000
2 | 1269 1 8 1 151,43 1.540 235.000
410.000

9. BOLUM ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir ybéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanitmistir.

Buna gdre; degerlemeye konu 2 adet badimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden buglinkd
toplam pazar degeri icin 410.000,-TL (D&rtyiizonbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmusgtur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde vapilan incelemesinde,

konumlarina, biyikliiklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullan itibariyle 2 adet
bagimsiz bélimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 410.000

Not: 02.07.2018 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteliindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 4,6308 TL ve 1,-EURO = 5,3901 TL'dir.

Taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Temmuz 2018
(Degerleme tarihi: 27 Haziran 2018)

Saygllarimizla,

&= )
Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
Uydu Gériinlsleri
Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Plani Ornegi

Yapi Ruhsatlar

Yap! Kullanma Izin Belgeleri

Kat Planiarn

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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