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1. BOLUM RAPOR BIiLGiLER}

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Dogankaya Koyli, Orta Goyniik Mevkii,
118 ada, 8 no’'lu Parsel,
Cide / KASTAMONU

: 01 Kasim 2018 tarih ve 059 kayit no‘lu

: 09 Kasim 2018

13 Kasim 2018

: 2018/EMLAKGY0O/059

i Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Turk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir,

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
saytl  “Sermaye Piyasast. Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

: +90(212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

1 Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerieme
Sirketleri Listesi"ne alinmigtir.

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 vermekie
yetkilendirilmistir.

: Ydrarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gdris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Barbaros Mahallesi, Mor Slimbiil Sokak, No: 7/2

Atagehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL

i % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularia istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak {izere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor; migterinin talebi (izerine; gayrimenkullin Tirk Liras! cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmustir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varhk veya yukumlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir ahici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullamlmast gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

¢ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirter.
s Gayrimenkuliin satist igin makul bir stire taninmistir.
¢ Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
¢ Gayrimenkuliin ahim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerc¢eklestirilmektedir.

o Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
Ozgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degderleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecee déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gtkarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

o Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, migsterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine baglh degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

+ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme galigmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizhk, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimltligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Kastamonu

ILCESI : Cide

KOYU : Dogankaya

MEVKii : Orta Géyniik

PAFTA NO : E30-a-10-d-1-d

ADA NO 118

PARSEL NO : 8

NITELIGI : Tarla

YUZOLCUMU :9.110,04 m2
ARSA PAYI t Tamami
YEVMIYE NO :711

CiLT NO 12

SAYFA NO : 169

TAPU TARIHI :11.04.2011

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

26.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore, taginmaz lizerinde

herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotek bulunmamaktadir.

4.2.2, KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kastamonu
Kadastro Miidiirliigii'nde bulunan paftalar (izerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuati hitkkiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsalar”

bash@: altinda bulunmasinda sakinca olmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Cide Belediyesi‘nde yapilan incelemelerde alinan bilgiye gére gayrimenkuliin bulundugu
bdlgenin miicavir alan disinda kaldigi, Kastamonu Il Ozel idaresi'ne bagh oldudu bilgisi
edinilmigstir.

Kastamonu Il Ozel Idaresi'nden temin edilen imar durum yazisina gére; Bahsi gegen
taginmazi kapsayan herhangi bir Nazim ve Uygulama Imar Plani bulunmadigindan imar durum
belgesi gdnderilememektedir. DoJankaya KoylU'nin “Kdy Yerlesik Alanm” simrlan il Genel
Meclisi’'nin 04.02.2009 tarih ve 23 sayili karan ile onaylanmis olup; tasinmazlar Kdy Yerlesik
Alani sinirlan iginde yer almaktadir ve 3194 sayih Imar Kanunu’na bagl olarak cikarilan “Plansiz
Alanlar Imar Yénetmeliginin” 5. bélimiinde yer alan esaslara gdre uygulama yapilabilecedi tespit
edilmigtir. Imar durum yazisinin bir érnegi rapor ekinde sunulmustur.

“Plansiz Alanlar imar Yonetmeliginin” 5. B6liimii‘'ne gore;

o Insaat nizami: Ayrik nizam

¢ TAKS: 0,40

o Kat adedi: 2 kat

¢ Hmax: 6,50 m,

Not: Taban Alani I_(_aisaylm {TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Taban alan, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikiimierine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

4.3.2. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde “Arsalar”
bashdg: altinda bulunmasinda sakinca olmadi§: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyetinde
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik oimadig: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan dederleme raporu
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmaz; Kastamonu ili, Cide ilgesi, Dogankaya Koyl Orta Géyniik
Mevkii‘nde yer alan 118 ada, 8 no’lu parseldir.

Parsel lizerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

Taginmaza ulagim; D-010 Karayolu'nda, Bartin-Inebolu Yolu iizerinde inebolu yéniinde
ilerlerken Ugurlu Kdyli'ni gegtikten sonra ilk sapaktan saga Alayiiz K&y Yolu’na girildikten sonra
sirastyla Alaylz, Toygarli ve Kocadren koyleri takip edilerek ulagilmaktadir.

Koy merkezinin glineybatisinda yer alan 118 ada, 8 parsel ise kéy yoluna 20 m. mesafede
yer almakta olup, gayrimenkule bu yol Gizerinden ulasim sadlanmaktadir.

Taginmazin yakin gevresinde; kdy evleri ve bog parseller bulunmaktadir. Bélgede genellikle
parsellerin zerinde findik ve misir yetistiriimektedir.

Konumu ve bélgenin dodal glizelligi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Cide Belediyesi micavir alani (yetki alani) disinda yer almaktadir. Yapilasma,
ruhsat ve iskan izinleri konusunda yetkili kurum Kastamonu il Ozel idaresi Miidurlugi‘diir.

5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

e Dederlemeye konu parselin yiizélcimi 9.110,04 m¥dir.

» Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) bulunmamaktadir. Parsel
simirlaninin kesin tespiti i¢in kadastro miihendisligine bagvuru yapilmasi énerilmektedir.

» Kadastral yola cephesi bulunmakta olup yaklasik 20 m. mesafededir.

o Parsel diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.
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5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmaisinin varhk
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigs kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blyikligl, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “tarla”
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yilt Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanfik secimi olan Cumbhurbaskanligi ve
MiIIetvekiIli§i Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladanistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-g6r stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyliime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde bliyiime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyreginde yavaglamig, bu dlkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonli gilincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiiresel élcekte artan korumacilik séylemieri
nedeniyle biyime gérinimi llkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlari kiiresel &lgekte 1limh
seyretmektedir. Olumiu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin dlglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmigtir. Geligmekte olan iilkelere y&nelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihnin ikinci ceyregdinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acgik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye’nin ke risk primi ile déviz kurlarina daire
gbstergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig: kredi standartlar da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Béylelikle,

kredilerin biiylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilik GSYIH biyiime orani, beklentilerin cok iizerinde %7,4 olarak
agiklanmistir. Tirkiye'nin bilyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkiariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ¢eyredine iliskin GSYiH
blyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bilylime oranini 6ngérmektedirier.

GSYIH Biiyime Karsilastirmalari

%10

2015 2016 2017 2018* 2019* 2020*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi }

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
= Tiirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017°de 2003 yilinin ardindan %13'le en yliksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde énemli bir dlisiis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
ddviz kurlarindaki ylkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artig gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmigtir.

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin
buylimesi ve erken segimin olusturdudu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETiCi GUVENIi
Tlketici Gliven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay: distis
gdstermistir.
TUketici GUven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimei Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarnini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yartyihnda 2017 yilirin ilk yanisina kiyasla hafif bir diigtis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milkierdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcillarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynakianan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegctigimiz birkag yidaki kayda deger artisinda da etkili oimustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirrmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.
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Konut piyasasinda yabanci yatinmalarin tercihlerini belirleyen dénemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve editim én plana g¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak {izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiksek gelir ve getiri
oranlannin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanca yatinmacilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirmeilann Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ig¢ yilda énemli bir diislis gbstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
karsilamak igin portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da digsmesi &ngoriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindijinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. KASTAMONU iLi

Kastamonu, Tirkiye'nin kuzey kesiminde, Karadeniz Bélgesi'nde yer alan ildir. Ilin
dogusunda Sinop, batisinda Bartin ve Karabiik, giineyinde Gankiri ve giineydogusunda Corum
itleri ile sinirt bulunmaktadir. Ilin kuzey kisminin tamami ise Karadeniz'e kiy1 olusturmakta olup,
ilin sahil seridi uzunlugu 170 km.'dir. Kastamonu sahip oldugu bu sahil seridi uzuniugu ile
Karadeniz’e en uzun kiyisi olan il konumundadir.

13.108 km2 alan (izerinde yer alan Kastamonu, Tirkiye topraklarinin %1,7'sini
olusturmaktadir. il merkezinin denizden yiiksekli§i 780 metredir. ilin ortalama olarak deniz
seviyesinden yiiksekligi 775 m.'dir. Ilin en yiiksek noktasini ise 2.565 m. ile Catalilgaz Tepesi
olusturmaktadir. Il genelinde dadlar denize paralel olarak uzanmakta olup, Tiirkiye'nin
Karadeniz'e dogru uzanan gikintisinin biiyiik bir kismint kapsamaktadir.

Kastamonu ili kendi igerisinde 20 ilgeye ayrilmistir. S6z konusu ilgelere bagh olan 1.058
adet kdy mevcuttur. Kastamonu kdy sayisi bakimindan Tirkiye'de en fazla kdye sahip ikinci il
konumundadir.

Kastamonu ekonomisi genig dlgiide tarima dayal bir konumdadir. il genelinde sanayi son
yillarda gelisim géstermekte olup, ilde birkag yerde Organize Sanayi Bélgeleri bulunmaktadir.
Turkiye'nin orman bakimindan en zengin alanlarindan biri konumunda olan Kastamonu'da,
ormancilik gelismis bir durumdadir.

Il; Istanbul'a 500 km., Ankara'ya ise 240 km. mesafededir. inebolu'da kiiciik tonaijli
gemilerin yik alip bogaltabilecekleri bir liman bulunmaktadir. Bunun haricinde Cide, Abana ve
Catalzeytin ilcelerinde de kiigiik limanlar mevcuttur. Il simirlan igerisinde yapimi 1959 yilinda
gerceklegtirilen Kastamonu Havalimani yolcu vyetersizlii sebebiyle kisa siire sonra
kapatilmig, 1990 yiinda da dénemin siyasi gelismeleri dogrultusunda "her ile bir
havalimani” slogani ile bakimi yapildiktan sonra 1994 yili itibanyla tekrar hizmete acilmistir.
Ancak ikinci agiisinda da buraya gergeklestirilen birkag deneme ucusu haricinde alan
kullaniimayarak tekrar atil konuma dismistiir. 2011 yilin igerisinde Ulastirma ve Altyapi
Bakanligi ile Kastamonu Valiligi arasinda yapilan mutabakat sonucunda tekrar bakima alinan
alan, 2013 yilinda tekrar hizmete agilarak, Kastamonu ile Istanbul arasinda direkt uguslara
baslanmistir. Bunun haricinde Kastamonu ile diger iller arasinda da aktarmah sekilde baglant:
saglanmigtir. Havaalaninin il merkezine uzakli§i 10 km.‘dir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 372.373 kisidir.
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6.2.2. CIDE iLCESsi

Kastamonu iline bagh bir ilge olan Cide; kuzeyinde Karadeniz, kuzeydogusunda Doganyurt,
dogusunda Senpazar ilgeleri, glineyinde Azdavay ve Pinarbasi ilceleri, batisinda Bartin iline
bagh Kurucasgile ilgesi ile gevrilidir.

Cide'nin ovalik alanlan oldukga sinirhidir. Topraklar cok sayida cay ve derelerle
bélinmistiir. icenin gliney ve glineydogusunda Kiire Dagdlari'nin uzantilari yer alir. Kuzeyde
kiylya yakin kesimlerde kuzeydodu-gineybati dogrultusunda uzanan Kestane Dadi
bulunmaktadir.

Iigenin en 6nemli akarsuyu Devrekéni Cayi olup, kuzeybati-glineydogu dogruftusunda akar.
Bu cay ilge topraklarimi gegerek Karadeniz’e dokiilir. Ilgenin diger akarsular Aydos
Gayl, Soguksu Cayi, Gataloluk GCayi, Akbayir Gay: ve Fakaz Cayi'dir.

Kastamonu‘ya 148 km. uzakliktaki ilgenin ylzolgimii 939 km2'dir.

1868 yilinda ilge olan Cide’nin 85 kéyl ve bu kdylere bagli 204 mahallesi bulunmaktadir.
Iicede belediyeye bagh alti mahalle vardir. ilgeye bagli belde ve kasaba yoktur.

Iigenin ekonomisi, tarim, hayvancilik, ormancilik ve balikgihga dayahydi fakat tilkemizle es
zamanh gelisen. tersanecilik faaliyetieri Cide'nin de ekonomisinde ciddi pay sahibi olmaya
baslamaktadir. ilgede su an faaliyette olan ve insasi siirip faaliyete gegecek bircok tersane
bulunmaktadir. Tahil {iretiminin diginda genellikle bagciik, meyvecilik, sebzecilik yapilmaktadir.
Tarimsal Gretimin diginda ilge halkinin gelir kaynaklarini kiigiik dlcekli orman {irlinleri imalatindan
saglanmaktadir. Kiglk tekne yapimcilidi gegim kaynaklarinin éniinde gelmektedir. Ayrica
ilcedeki torna tezgahlarinda tahta kastk tretimi yéredeki gok sert simsir ajacindan yapilmaktadir.
Hayvancilikta mera hayvanlar 6n plandadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 22.212 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK TARLALAR

Taginmazin konumiandig bélgede bulunan satilik tarlalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Rapora konu taginmaza yakin konumda olan 1.152,78 m? yiizélgiimine sahip 106 ada
7 parsel 18.07.2016 tarihinde KDV harig 14.406,78 TL bedelden satisi gergeklesmistir.
(m? birim satig fiyati ~ 12,50 TL)

Iigilisi: Emlak Konut G.Y.0.A.S.

2) Cide merkeze yakin rapora konu tasinmaza gére konum serefiyesi daha iyi olan
6.000 m? yizélgimiine sahip parsel 75.000,-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz uzun
zamandir pazardadir. (m?2 birim satig fiyati ~ 12,50 TL)

Iigilisi tel: 0532 203 28 92
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6.4.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

'

3) Kovandnii Kéyl Muhtari ile yapilan goriismede kdy ve yakin gevresinde yakin zamanda
tarla satisinin gergeklegsmedidi, bdlgede alim satim islemlerinin gok giig oldudunu
genelde bdlge insani diginda kimsenin tarla alimi yapmadigini belirtmigtir. Bélgede de
konusulan fiyatiarin m? bagina 5 ~ 7 TL (ortalama 6,-TL) arahginda oldugunu beyan
etmigtir.

Tigili tel: 0538 409 96 90

4) Dogankaya K&y Muhtar ile yapilan gérismede kéy merkezinde ve yakin gevresinde son
zamanlarda tarla satiginin gergceklesmedidi, allm satim iglemlerinde ise genelde
belediyenin belirledigi rayi¢c deger lizerinden satis yapildidi égrenilmistir.

Ilgili tel: 0532 431 20 97

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

o Konumu,

e Bdlgenin dogal glizelligi,

e Mevcut imar durumu.

Olumsuz faktérier:

s Dar bir alici kitlesine hitap etmesi,

o Kisith alt yapiya sahip olmasi,

o Bdlgede sosyal donati alanlarinin bulunmamasi,

o Bolgenin engebeli arazi yapisina sahip olmast,

» Ddviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlaninin uygun ve degerienen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degderlemede kullanilan

temel

yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

7.1.1.

varhk
eder.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

« Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinilabilir (benzer)
larla karsilastinimas) suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendi§i yaklasimi ifade

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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o Degerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

* Degderleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigl agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimt ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiriklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlida veya buna énemli 8lglide benzer varliklara iliskin islemierin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
¢ Dederleme konusu varlifin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya aniamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

e Glncel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicii, muvazaali, zorunlu satis igeren islemier vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun variigin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénistiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml adiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir

unsur olmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmast,

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
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ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumilarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhkiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle degeri
etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

¢ Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi 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 ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

‘Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima énemli

ve/veya anlamit agirlik verilmesi gerekli géritfimektedir:

e Katiimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri &rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadi§ agagidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya oOnemili
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamianmusg bir varlidin degeri genellikle, variigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yanstitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi De§erleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; "Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, o&zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas) gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle ve ayrica parsel plansiz sahada kaldigindan dederlemede gelir yaklasimi
yontemi kullaniimayacaktir.

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklasimi yéntemi kullaniimamustir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEBERLEME

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde tasinmazin bulundugu bdélgede yakin ddnemde pazara Gikariimig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ve kéy muhtarlar ile
gérugiilmig, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve biiyiiklitk gibi kriterler
dahilinde karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERININ ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel dzellikler,
biytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimig, m2 birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmigtir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Birim imar Fiziksel Bilyiikliik Pazarhk Deger

Emsaller Fiyati Konum

Durumu  Ozellikler . | t_”'aw L)
Emsal 1 12,50 -20% 0% -20% -10% 0% 6,30
Emsal 2 12,50 ~-10% 0% -10% ~-5% -20% 6,90
Emsal 3 6,00 0% 0% 0% 0% 0% 6,00
Ortalama 6,50

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve biyikli§i dikkate alinarak takdir olunan m2 birim

pazar degeri ile pazar dederi agagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

PARSEL ALANI Mz BIRIM DEGERI ~ YUVARLATILMIS
(M2) (TL) PAZAR DEGERI (TL)

9.110,04 6,50 60.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi
9.1. NiHAL DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmigtir.
Buna goére taginmazin pazar degeri igin 60.000,-TL (Altmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.
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CAYRIMENK UL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, biyiikligine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida

tablo halinde sunulmustur.

Not: 12.11,2018 giJniJ saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,4862 TL ve 1,-EURO = 6,1783 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatinnm ortakhg portfdyiinde “Arsalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 09 Kasim 2018)

Saygilarimizia,

AN

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériinlgleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Imar Durumu Belgeleri

Raporu Hazirlayaniari Tanitict Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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