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RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

: 03 Aralik 2018 tarih ve 091 kayit no'lu

: 20 Aralik 2018

: 24 Arahk 2018

: 2 is glinl

: 2018/EMLAKGY0O/091

: Tam midlkiyet

! Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi

A.S.'nin talebine istinaden gayrimenkuliin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Ginarli Mahallesi, istiklal Caddesi,

4968 Ada, 1 No'lu Parsel,
Derince / KOCAELI

: Kocaeli ili, Derince ilgesi, Cenedad Mahallesi,

72.620 m? ylzélgimli arsa vasfindaki 4968 ada,
1 no'lu parsel

: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut

Idaresi Bagkanhgi (TOKI)

: Halihazirda Genglik Spor 1l Muadurligi  Hizmet

Binalan tarafindan kullaniimaktadir.

: Taginmaz lzerinde herhangi bir takyidat yoktur,

: 1/1000 6ligekli Uygulama Imar Plan’nda; “Emsal (E):

1,20 - H: 3 Kat” yapilasma sartlarinda “Ticaret Alant”
icerisinde kalmaktadir.

: Uzerinde ticari nitelikli bir proje gelistirilmesi

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDiLEN DEGER (KDV HARIC)

72.620.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Ginarli Mahallesi, Istiklal Caddesi,

4968 ada, 1 no'lu Parsel,
Derince / KOCAELI

: 03 Aralik 2018 tarih ve 091 kayit no’lu
: 20 Arahk 2018

: 24 Aralik 2018

: 2018/EMLAKGY0O/091

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk Lirasi

cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

i Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiiki{mleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir,

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

+90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlhk Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmustir,

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.

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlli resmi ve ézel,
gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Barbaros Mahallesi, Mor Stimbil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

+90 (216) 579 15 15

i 3.800.000,-TL

i % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortaklikiarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas! araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakhktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor; musterinin talebi (zerine; gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik- hazirlanmigtir. Miigteri, dederlemede parsel lizerindeki yapilarin dikkate
alinmamasini talep etmistir. '

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkidmliligln, 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 deerleme tarihi itibanyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérillen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

o Gayrimenkulln satigi igin makul bir siire taninmstir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir,

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
lzerinden gergeklestiriimektedir.,

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

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
Ozgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir,

e Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badh degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda g&rev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

¢ Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytikiimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIiYET DURUMU

SAHiBi : T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) (*)
iLi : Kocaeli

ILCESi : Derince

MAHALLESI : Ceneda§

MEVKii : -

PAFTA NO : G23B23D1D

ADA NO : 4968

PARSEL NO i1

NITELIGI : Arsa

YUzZOLGUMU : 72.620 m2
ARSA PAYI t Tamami
YEVMIYE NO :5115
CILT NO 139

SAYFA NO : 3842

TAPU TARIHI :10.07.2013

(*) T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhigi miilkiyetindeki Kocaeli ili, Derince Iicesi, Cenedag
Mahallesi sinirlarindaki 4968 ada 1 no‘lu parsel, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile
Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalana 03.04.2014 tarihli satis protokolii kapsaminda Emlak Konut
GYO A.S. portféylne alinmistir.

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

20.12.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii Tasinmaz Degderleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, rapor konusu

taginmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastlamimamistir.

4.2.2, KADASTRO INCELEMESI
Dederlemeye konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kocaeli Kadastro
Midirligi‘nde bulunan paftalar zerinden 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 hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “Arsalar”
baslhigi altinda bulunmasinda sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGiLERi

Derince Belediyesi Imar Mudurligi’nde yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin
14.07.2015 onay tarihli 1/1000 élgekli Derince Ilgesi Uygulama imar Plan’nda “Ticaret Alani”
icerisinde kapsaminda kalmaktadir.

Plan notlarina gbre yapilasma sartlari asagidaki gibidir:

= Emsal (E): 1,20

* Hmax: 3 Kat

Ayrica Imar Midiirligii'nde yapilan gériismelerde parselin yaklagik 130 m2 yola terki ve
yaklagik 25 m2 ihdas yapilacak kisminin bulundugu belirlenmigtir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar 'toplamlnln parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, ¢gekme ve c¢ati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
istkliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir,

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféyiinde “Arsalar”
bashg: altinda bulunmasinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde dederlemeye konu parselinin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde degerlemeye konu parselin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi belilenmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmaz; Kocaeli ili, Derince ilgesi, Cinarli Mahallesi, Istiklal Caddesi

lzerinde konumlu 4968 ada 1 no’lu parseldir.

Taginmaza ulasim; Istiklal Caddesi vasitasiyla izmit yoniinde ilerlenirken sol kolda yer
almaktadir. Dederleme konusu taginmaz Izmit ismetpasa Stadi'nin ve spor kompleksinin yer
aldig: parseidir.

Taginmazin yakin gevresinde Emniyetgiler Sitesi, Derince Kipa AVM, Tipras Rafinerisi,
Derince Limani, Abidin Pak Ilkégretim Okulu ve Derince Devlet Hastanesi ile alt ve orta gelir
grubu kisilerce mesken amagli olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis binalar
bulunmaktadir.

Tasinmaz; Derince Belediyesi’'ne 2 km, Derince Limani‘'na 1,8 km, Tipras Rafinerisi‘ne
9 km, Cengiz Topel Havalimani'na ise 21 km mesafededir.

Merkezi konumu, D100 Yanyol'a cepheli ve ana arteriere yakin olmasi tasinmazin degerini
olumlu ydnde etkilemektedir.

Bblge Derince Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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TERRA

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu parselin yiizélgiimii 72.620 m2dir.

Parsel edimsiz ve diiz bir yapiya sahiptir.

Diizensiz gokgen benzeri bir geometrik yapidadir.

Parsel Uzerinde Izmit Ismetpasa Stadi ve Spor il Miidirligii'ne ait tesisler bulunmaktadir.
Tesislerin faal olarak kullaniimasi ve giliveniik nedenleriyle parsel sinirlarinin igerisine
girilememis olup tiim tespitlerimiz parsel sinirlarinin disindan yapimistir. Misteri talebi
dogrultusunda parsel {izerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Parsel halihazirda glineyde Istiklal Caddesi'ne, bati yénde Nihat Erim Caddesi’'ne, kuzey ydnde
Okan Sokak’a ve kuzeydoguda TEM Baglant: Yolu'na cepheli durumdadir.

Parselin Istiklal Caddesi'ne 318 m, Nihat Erim Caddesi‘ne ise 299 m cephelidir.

Rapor konusu taginmaz igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan “Kocaeli Derince Arsa Satis
Karsihgi Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda Kumusodlu ins. Tur. San ve Tic. Ltd. Sti ve Tokal Ins.
Yap! Malz. San. Tic. Ltd. Sti. Is ortakhd: ile 21.08.2014 tarihinde sézlesme imzalanmistir.
Imzalanan sézlesme detaylar asadida sunulmustur.

Arsa Satis Karsihigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 385.000.000 TL

Arsa Satis Karsihig: Sirket Pay: Geliri Orani (ASKSTPO) = % 21,61

Arsa Satis Karsihgi Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSTPG) = 83.198.500,-TL
Bolgede altyapi tamdir.
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5.3. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karlt 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 katilimcisinin varlik
igin teklif edecegdi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullamima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biyukligi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “ilizerinde

ticari nitelikli proje gelistirilmesi” olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKiN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi geligmeler ekonomik gériinimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyiime 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biliyiime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiylime yilin itk ¢eyredinde yavaslamig, bu llkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yénli glincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blylime gériinimi ilkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve ¢ekirdek enflasyon oranlarn kiiresel 6lcekte i1hmli
seyretmektedir. Olumlu blyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina badh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin &lcliide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan ilkelere yb&nelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ilkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gdriilen yiikselisin etkisiyle Turkiye'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina daire
gdstergeler diger gelismekte olan ulkelerden olumsuz sekilde ayrnismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlari da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,

kredilerin blylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYiH BUOYUME ORANI

2017 yili igin yililk GSYIH biyiime orani, beklentilerin ¢ok (izerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tiirkiye'nin blyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
biylimesi %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 biylime oranini éngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporuy, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde énemli bir diisiis gostererek %10,9'a gerilemigtir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler agiginin
biiyiimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI
Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay: diisiis

gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasas), 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yan
sira Turk Lirasi’'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyillinda 2017 yilinin ilk yansina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miulklerdeki getiri oraninda %?7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
goézlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari alisveris merkezi yatirmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri. sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirnmacilarin temkinli hareket

etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.
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Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bslgedeki diger Glkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmailarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve editim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 0zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimeilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug¢ yilda 6nemli bir dislis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmei sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak icin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi o&ngoriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahal oimasi géz oniine alindiginda; piyasadaki firsatlart takip eden yabanci
yatinmcilanin yatirnm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢éziim yakin gelecekte goriinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. DERINCE ILCESI

Istanbul’'a 90 km uzaklikta olan Izmit'in batisinda ki Derince, bircok ilimizi; niifusu,
ekonomik yapisi ve gelismesiyle geride birakmistir.

3 Kasim 1999 tarihinde yillardir 6zlemle bekledigi ilge statlisiine kavustu ve sinirlari kuzeye
dogru genigledi. Buna gbére dogusunda Cinarlidere, batisinda Kaskaldere arasina sikismis olan
yaklagik 100 bin niifuslu Derince’nin kuzeyinde Cenedad yer alirken giineyinde Izmit Korfezi
bulunuyor.Derince’nin yiizélgimii miicavir alan olarak 1550 hektar'dir. Iice, batisinda Kérfez,
kuzeyinde Istanbul'un Sile, kuzeydogusunda Kandira ve dogusunda Izmit ilgeleriyle cevrilidir.

Derince’nin sinirlar igerisinde birgok sanayi kurulusu yer almaktadir bunlardan bazilari:
Derince Limani, Petrol Ofisi, Shell, Tiurkkablo, Koruma Tarim, Uzer Makine, Kérfez Kimya,
Varilsan, Tavas Yem fabrikalandir. Ayrica Kocaeli emniyet Midirligu, SSK Kocaeli Hastanesi,
Kocaeli Universitesi Tip Fakiiltesi Uygulama ve Arastirma Hastanesi, Asker Hastanesi, Toprak
Mahsulleri Ofisi gibi dnemli kamu kuruluslan da yer almaktadir,

Dumlupinar, Deniz, Cenedad, Sirripasa, Cinarli, Yenikent, Mersincik, Yavuz Sultan, Ibn-i
Sina, Fatih mahallelerinin yani sira Derince'ye ilge olmasindan sonra Karagélll, Terziler, Cavuslu,
Tahtah, Toylar (sonradan Merkez ilgeden ayrilip buraya gecti), Geredeli ve Kasik¢i muhtarliklar
baglanmistir.

2017 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuclarina gére Tuzla
ilgesinin toplam niifusu 140.800 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILER]
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agsagidaki gibidir.
1) Cenedag Mahallesi'nde konumlu, 525 m? yizéigimli, “Konut Alani” lejandina ve
“H: 12,50 m” yapilagsma sartina sahip arsa 810.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyat1 1.543,-TL) Ilgili tel.: 0530 221 63 29
2) Cenedad Mahallesi’'nde konumlu, 196 m? ylzélgiimli, “Ticaret + Konut Alan” lejandina
sahip arsa 295.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati 1.505,-TL)
Ilgili tel.: 0537 640 84 94
3) Cenedag Mahallesi’nde konumlu, 256 m? yiizélgiimlii, *“Konut Alani” lejandina sahip 4606
ada 4 no'lu parsel 320.000,-TL bedelle satilktir. (m? birim satig fiyat1 1.250,-TL)
Ilgili tel.: 0535 486 50 59
4) Cinar Mahallesi'nde Istiklal Caddesi‘ne yakin konumdaki 141 m? yuzélglimlii, “Konut
Alanm” lejandina sahip arsa 210.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fivati 1.489,-TL) Iigili tel.: 0262 745 05 03
6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
o Merkezi konumu,
e Ulasim kolayhdi,
¢ Yola cepheli olmasi,
e Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Mevcut imar durumu,
+ Béigenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktér:
e BlyUkligu sebebiyle sinirl bir alici kitlesine hitap etmesi,
¢ Halihazirda parsel lizerindeki yapilarin mevcudiyeti,
e DOviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degderlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (i yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

s Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi,

o Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agdirhkiandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
¢ Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli éigiide benzerlik tasiyan varliklarnn aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

¢ Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistiiriiimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gézilyle dederi etkileyen cok dnemli bir

unsur olmast,
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e Degerleme konusu varlikla 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig! agagidakiilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi -ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degderleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas:,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dogjuran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik - ilkesinin uygulanmastyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin distiimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katillimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
dederleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
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» Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érneginde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamlt adirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya &énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmehin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi améayla
kullaniimasi),

¢ Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katimailarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES{

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi De§erleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; "Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin do§rulujuna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde iilkemizde yasanan ekonomik kriz ortami, déviz kurlarindaki asin
dalgalanma nedeniyle piyasa sartlarindaki dengesizlik hususlar dikkate alinarak degerlemede
gelir yaklasimi yéntemi kulilanmilmayacaktir,

Parsel lizerindeki yapilar misteri talebi dogrultusunda degerlemede dikkate alinmamistir.
herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi ydntemi
kullanitmamigtir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybéntemde taginmazin bulundudu bélgede yakin dénemde pazara ctkanimis/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ve kdy muhtarlari ile
goérugulmis, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve biyiikliik gibi kriterler

dahilinde karsllastlrllmls, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERINiIN ANALIZi
Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin, konum, biiyiikliik, lejand ve yapilasma hakki
ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde kargilastirilmig, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda

hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

_ M2 Birim o . Emsal
Emsaller  Fiyati Konum Biiyiiklik Lejand b';‘:}:;:f; : "‘::;f"‘ Deder

_ U & 1 s . ] : _ : ATL) .|
Emsal 1 1.543 15% -10% 15% -20% -30% 1.080,00
Emsal 2 1.505 15% -20% 10% -20% -20% 978,32
Emsal 3 1.250 15% -15% 15% -20% -20% 937,50
Emsal 4 1.489 15% -20% 15% -20% -20% 1.042,55

Ortalama | 1.000,00
8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve biiyiikligi dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim

pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

| PARSELALANI(mz) ™M BIRIM DEGERI

72.620 1.000 72.620.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDiR1

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

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanimistir.

Buna - gbre tasinmazin pazar degeri igin 72.620.000,-TL

(Yetmisikimilyonaltiylizyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, blyiklugine, fiziksel Ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinlimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar degeri asagida

tablo halinde sunulmustur.

'PAZAR DEGERI | 72.620.000 | 13.743.116 12.013.035

Not: 21.12.201 gini sat 15:30’da eIirIeen gosterge nitelidindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,1663 TL ve 1,-EURO = 5,8784 TL'dir. '

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhg: portféyiinde “Arsalar” bash§i altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmigtir, -
Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2018)

Saygilanmizla,

Ugur AVCI Batuban BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:
Uydu Gériinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Imar Plani Ornegi ve Plan Notlar
Sézlesme Ornegi

Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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