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YONETICI OzETI

RAPOR BiLGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Deﬁérlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

: 01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no‘lu

1 02 Kasim 2018

: 08 Kasim 2018

i 4 is glini

: 2018/EMLAKGYO/055

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

A.S.'nin talebine istinaden asagdida adresi belirtilen
gayrimenkulin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine y6nelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En lyi Kullanimi

: Mollafaneri Mahallesi, istanbul Caddesi,

166 Ada, 2 No’Iu_ParseI,
Gebze / KOCAELI

: Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Akviran Koéyl, 166 ada

1.127,68 m2 yizolgimli tarla vasfindaki 2 no'lu
parsel

: Emlak Planlama Ingaat Proje Yénetimi ve Tic. A.S.
: Parsel Uzerinde betonarme tarzda insa edilmis

metruk durumda bodrum ve zemin kat olmak lzere
toplam 2 katli bina bulunmaktadir.

: Taginmaz Uzerinde herhangi bir kisitlayact takyidat

bulunmamaktadir.

: Parsel; 1/1000 olgekli Uygulama imar Plani’'nda

kismen “Emsal (E): 0,80 - Yencok= 4 Kat” yapillasma
sartlarinda “Ticaret Alam” kismen “Yol” icerisinde
kalmaktadir. Ayrica parselin iginde bulundugu bdlge
18. Madde Uygulama Alani icerisinde kalmaktadir.

: Uzerinde; ticari initelerini barindiran bir proje insa

edilmesi

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIiR EDiLEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerieme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. B6LUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Mollafenari Mahallesi, Istanbul Caddesi,

166 Ada, 2 No'lu parsel,
Gebze / KOCAELI

01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no'lu

02 Kasim 2018

: 08 Kasim 2018

: 2018/EMLAKGYO/056

: Bu rapor; yukanda adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayith  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporiarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karari
ile -Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. '

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 SiciL NO
SPK LiISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkui Dederleme ve Damgmanlik A.S.

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

! +90 (212) 216 18 88
! +90 (212) 216 19 99

13 Agustos 2014
350.000,-TL

: 934372

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

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degeriemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yardrltkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESi
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Barbaros Mabhallesi, Mor Stiimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

+90 (216) 579 15 15

! 3.800.000,-TL
: % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirim yapmak lzere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus

halka ag¢ik anonim ortakhktir,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; migterinin talebi Gizerine; gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine ydnelik hazirlanmistir. Miisteri bilgisi ve talebi dogrultusunda parsel iizerinde yer alan
yap! degerlemede dikkate alinmamistir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yﬁkUmIIUIchUn, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degigtirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayiimaktadir.

3.2.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiir{i ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir,

Al ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir,

Bu ‘gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz icret, misterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogdrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklegtirilmigtir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yuakamlaltgu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

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

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Emlak Planlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret Anonim Sirketi
ILi : Koaceli

ILCESi : Gebze

KOYU : Akviran

MEVKIii : A§ll Korusu

PAFTA NO i

ADA NO : 166

PARSEL NO 12

NITELIGI : Tarla

YUzOLGUMO :1.127,68 m2
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 26344

CiLT NO 15

SAYFA NO 1443

TAPU TARIHI :04.12.2017

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

01.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi’'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, tasinmaz iizerinde
herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastlaniimamistir.

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kocaeli Kadastro
Midirligli‘'nde bulunan paftalar lzerinden 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

Parsel lizerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal belge (mimari projesi, yapi
ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.) bulunmamakta olup yapi metruk durumdadir.
Bu nedenle tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumlu degildir. Ancak
yapinin cins tahsisinin yapiimamis ve metruk durumda olmasi hususlar dikkate
alinarak; tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfdyiinde “arsalar”
baslig: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iINCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Gebze Belediyesi Imar Midiirligi’nde yapilan incelemeye gére; degerlemeye konu parselin
12.07.2018 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Gebze Otoyol Kuzeyi ve Kdyler Uygulama imar Plani’nda
kismen “Ticaret Alan1” kismen “Yol” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldu§u tespit edilmigtir.
Ayrica Gebze Belediyesi Imar Midirli§i’'nde yapilan arastirmalarda parselin 18. Madde
Uygulama Alani igerisinde kaldigi ve yapilacak 18. Madde uygulamasina gére parselden
maksimum %40 DOP kesintisi yapilacag! belirlenmistir.

Plan notlarina gére “Ticaret Alan1” yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
+ Emsal (E): 0,80
® Yencok! 4 Kat
e Minimum parsel biylkliga 3.000 m2'dir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Yerinde yapilan incelemelerde parsel {izerinde ekonomik agidan bir deger ifade etmeyen
betonarme tarzda insa edilmis bodrum (160 m?) ve zemin (475 m2) olmak Uizere toplam 2 katli
ve 635 m? kullanim alanli bina bulunmaktadir. Gebze Belediyesi imar Madurliigi arsivinde
yapilan incelemelerde parsel (izerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal belgeye (mimari
proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.) rastlaniimamigtir. Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. talebine istinaden parsel tizerindeki yap! degerlemede dikkate alinmamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parsel lizerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal belge (mimari proje, yapi
ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.) bulunmamasi ve metruk durumda olmasi
hususu dikkate alinarak; imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg:
portféyiinde “arsalar” bash§ altinda bulunmasinda sakinca olmadig: 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 yilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumunda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- 1.120 m? yiizoélgimiine sahip ve Emlak Planlama Ingaat Proje Yénetimi ve Ticaret
Anonim Sirketi milkiyetindeki 447 no’lu parsel olarak 04.12.2017 tarih ve 26344
yevmiye no ile 3402 sayih yasanin 22/a maddesi uygulamasi sonucu yenilemenin
tescilinden 166 ada, 2 no'lu parsel olarak Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve
Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde de§erlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumunda asagidaki degisikliklerin oldudu tespit edilmistir.

- 1.120 m? yizélgimine sahip 447 no'lu parsel olarak 04.12.2017 tarih ve 26344
yevmiye no ile 3402 sayili yasanin 22/a maddesi uygulamasi sonucu 1.127,68 m?
ylzélgiimiine sahip degerlemeye konu 166 ada, 2 no’lu parsel olusmustur.

Not: 3402 sayil yasamin 22/a maddesi; tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iliskin;
sinirlandirma, &lgl, cizim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek Uzere uygulama
niteligini kaybeden, teknik nedenlerie yetersiz kalan, eksikligi gérilen veya zemindeki sinirlarn
gergede uygun géstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde
gerekli diizeltmelerin yapilmasinda uyulacak usul ve esaslar kapsar.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

- Rapor konusu taginmaz 13.03.2014 tarih ve 189 sayi ile onaylanmig olan 1/5000 élgekii
Nazim Imar Plani’nda ve 16.02.2017 tarih ve 95 sayili 1/1000 6igekli Uygulama Iimar
Plani’'nda Ticaret Alani lejandina sahip oldugu belirlenmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]
Dederlemeye konu tasinmaz; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Mollafenari Mahallesi, Istanbul

Caddesi Gizerinde konumlu 166 ada, 2 no’lu parseldir.

Parsel lzerinde 2 katl betonarme tarzda insa edilmis metruk durumda bina bulunmakta
olup binaya ait herhangi bir yasal belge (mimari projesi, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi,
vb.) bulunmamaktadir. Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden yapi dederlemede dikkate
alinmamistir.

Taginmaza ulasim; Istanbul Caddesi iizerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz; bu cadde
lizerinde Mollafenari ilkokulu yéniinde gidilirken sa§ tarafta konumlanmaktadir.

Yakin cevrede Mollafenari Ilkokulu, Mollafenari Jandarma Karakolu bulunan tasinmazin
konumlandigt Istanbul Caddesi iizerinde zemin katlari diikkan, normal katlar konut olarak
kullanilan 3-4 kath binalar, miistakil evler ile bos parseller bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahathdi, yola cepheli- olmasi ve reklam kabiliyeti tasinmazin dederini
olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, TEM Otoyolu Sekerpinar Giseleri'ne 9 km, Sabiha Gokgen Havalimani‘na ise
yaklagik 21 km mesafede bulunmaktadir.

Tasinmaz, Gebze Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLER{

e Yizdlgimi 1.127,68 m2'dir.

* Yamuk bigiminde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Istanbul Caddesi'ne yaklagik 47 m cephesi bulunmaktadir.

* Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

» Parsel Uzerinde ekonomik agidan bir deger ifade etmeyen betonarme tarzda insa edilmis
bodrum (160 m?) ve zemin (475 m?) olmak lizere toplam 2 katli ve 635 m? kullanim alanli
bina bulunmaktadir. Gebze Belediyesi imar Mldirliga arsivinde yapilan incelemelerde parsel
Uzerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal belgeye (mimari proje, yapi ruhsati, yapl
kullanma izin belgesi, vb.) rastlaniimamistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
talebine istinaden parsel tizerindeki yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

e Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

» Bdlgede altyapi tamamianmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullamiminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katidimcisinin varlk
igin teklif edecegi fiyat hesaplarken varlik igin planiadig: kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, blyukligi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “iizerinde
ticaret iinitelerinin bulundugu proje inga edilmesi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz,

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yil Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bilyiime daha istikrarli bir goriniim: arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blylme yilin ilk geyregdinde yavaslamis, bu iilkeler igin yil sonu
tahminleri agadi yonlii gincellenmisgtir. Gelismekte olan llkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatiar ve dis ticarette kiiresel blgekte artan korumacilik sdylemieri
nedeniyle biiyime goriinimi ilkeler arasinda farklilagsmaktadir. Yikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oraniari kiiresel dlcekte himl
seyretmektedir. Olumlu bliylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
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ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden oimustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan llkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynakiik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan llkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikseligin etkisiyle Tlrkiye'nin lke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan llkelerden olumsuz sekilde aynismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin bliyime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilik GSYIH biiyime orani, beklentilerin gok iizerinde %7,4 olarak
agiklanmugtir. Tirkiye'nin biiyiime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmigtir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYiH
blylimesi %?7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanligi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Bilyiime Karsilastirmalari

845 i |

.10 18

2015 2016 2017

1 f_l-|
I B
2019* 202¢°

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
» Tlrkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Ga&riiniim Raporu, Nisan 2018
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GAYRIMENXUL DEGERLEME

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13’le en ylksek seviyesine ulagsan TUFE, 2018 yilinin

ilk geyreginde énemli bir dlsis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gosteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmustir,

Nis-17

P~
it %)

7o 3
L Q
X o 3
1 <C u»

e TUFE (Villik) s (JEE (¥1]1K)

Haz-17

Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

Agu-17

Kaynak: TUiK
6.1.3. DOViIzZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin

blyilimesi ve erken secimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiIci GUVENi

Tiiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik goériniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini olgmektedir. Ocak ayinda

yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayr diisiis

gostermistir.
12 '
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlk 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 yatirim kararlarin ertelemigtir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yihnin itk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununia birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artig
gbzlenmistir,

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari aligveris merkezi yatinrmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarn yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmeilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Tlrkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk orantarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S0z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasast; bulundugu bélgedeki diger tiikelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemii konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununia
birlikte, basta Almanya olmak iizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarimin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmailarin Turkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {i¢ yilda énemli bir disls gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
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yatinminda ciddi bir yatinm istaht olan yerli yatinmci sayisi da cok yiiksek goériinmemektedir.
Bununia birlikte, finansal kisitlamalaria kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi ongérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi goz oniine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatirimcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oraninr artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gérinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIZi

6.2.1. GEBZE iLCESi

Kocaeli'nin bir ilcesi. Marmara Bélgesi'nin en biiyiik sanayi kentlerinden biri olup 418 km?
yuzdlgiimiine sahiptir.

Gebze Kocaeli'nin bir ilcesi olsa da gerek is hayati gerekse 6zel yasam bakimindan
Istanbul’a diger istanbul ilgeleri kadar bagimli bir gériinti sergilemektedir. Istanbul’a cok yakin
olmasi Gebze'nin hizl gelismesine adeta istanbul‘un sanayi sehri olmasini beraberinde
getirmigtir. Gebze ve Darica ile istanbul ilceleri tam anlamyla birlesmiglerdir.

Turkiye, ekonomik gelismislik bakimindan aiti gruba ayrilmistir. 1. derece gelismisg
iller Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Kocaeli ve Yalova'dir. Bu baglamda Gebze, Tlrkiye'nin
ekonomik agidan en gelismis alti ilinden birinde bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaeli ili
GSYiH'sinin %33.7'sini olusturur. Gebze ayrica Tiirkiye GSHIY'sinin %1.69'unu Gretmigtir.

1997 nifus sayimi sonuglarna gore Kocaeli ilinin toplam niifusu 1.175.190, Gebze'nin
nifusu 402.916 kisidir. 1997 sayimiarina gére ilce Kocaeli ili toplam nifusunun %34.28'ini
olusturmaktadir. 1965 yilinda Turkiye nifusunun binde 33' ilcede yasarken, 1997'de bu rakam
binde 40.2 olmustur. Tirkiye'de genel nifus artis orant 1965-1997 yillari arasinda %100.8 iken,
Gebze'de bu artis %111.8 olmustur.! 2008 yilindan yerel segimlerden énceki niifusu 500.000 bin
kisinin {izerindeyken secimlerden énce Gebzenin semtleri Darica, Cayirova ve Dilovasi ilge olup
Gebze'den ayrildilar. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese
Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuclarina gére nifusu 368.278 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILER}
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Mollafenari Mahallesi’‘nde konumlu, Mollafenari - Denizli Koyl yoluna cepheli, 338 m?
ylzélgiimll, “Konut Alani™ lejandina ve “Emsal (E): 0,80 - 4 Kat” yapilasma sartlarina
sahip arsa 180.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat: ~ 535,-TL)

Ilgili tel.: 0216 494 39 35

2) Mollafenari Mahaliesi’nde konumlu, 509 m? yiizélcimli, “Konut Alan® lejandina ve
“Emsal (E): 0,80 - 4 Kat” yapllagma sartlarina sahip arsa 260.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyatl ~ 510,-TL) Iigili tel.: 0216 376 76 75
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3) Moliafenari Mahallesi‘nde konumliu, 1.533 m? yuzélgimli, “Konut Alan™ lejandina ve
“Emsal (E): 0,80 - 4 Kat” yapilagma sartlarina sahip arsa 500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyat| ~ 325,-TL) ligili tel.: 0536 556 56 88

4) Mollafenari Mahallesi‘nde konumlu, 290 m? yiizéicimid, “Konut Alan™ lejandina ve
“Emsal (E): 0,80 - 4 Kat” yapilasma sartlarina sahip arsa 135.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 465,-TL) Iigili tel.: 0262 658 02 83

5) Mollafenari Mahallesi’'nde konumiu, 14.680 m2 ylzélgimli, “Ticaret + Konut Alani®
lejandina sahip arsa 6.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 410,-TL)
Hgili tel.: 0533 494 93 78

Not: Tim emsaller 18. Madde Uygulama Alani igerisinde kalm:aktadlr.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN &ZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
e Konumu,
¢ Ulagim kolaylig,
¢ Yola cepheli olmasi,
* Reklam kabiliyeti,
» Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz faktérier:
e Uzerindeki metruk yapinin mevcudiyeti,
* Mevcut imar durumuna gére 18. Madde Uygulama Alani icerisinde kalmasi,
» Dédviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7.BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklagim degerlemede kulianilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli goériilmektedir:

15
/” ((TIM RAPOR NO: 2018/EMLAKGYQ/055




TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

» Degderleme konusu varhg§in deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

e Degerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lgliide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemienebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinilip
a§|r||klandlrllamayacaéml dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna 6nemii Olgiide benzer varlkiara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

* Pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayistyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gincel islemiere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, siner;ji ahcih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemier vb.),

* Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere déniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkli dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

* Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas) ve by yaklasima énemli

ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, sz konusu kriterlerin
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kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi .ile belirlenen gbsterge niteli§indeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almas; gerekli gériimektedir:

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalmzca biri olmasi,

* Degderleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsiziiklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yakiasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmas! ve fiziksel bozuima ve dider bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dlistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katilimclann degerleme konusu varlikla onemli éiglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarn
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabiimeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli

ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
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kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve by yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagdidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
aélrhklandlrllamayaca§|m dikkate almasi gerekli goriimektedir:

¢ Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varlig! yeniden olusturmayi diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin onlinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

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

* Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhgin olugturuimasinda gegen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varhigin, tamamlandigindaki dederinden varhi§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLEREN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degeriemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarnnin giinimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica parsel mevcut imar durumuna gére 18. Madde Uygulamasina tabi olup
uygulama sonrasi konum, yUzdlgiimii ve mulkiyet durumunda degisiklik (hisseli milkiyet) olma
ihtimali bulunmaktadir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Parsel Uzerinde yer alan binaya ait bir yasal belge (mimari proje, yapi ruhsati, yapi
kullanma ‘izin belgesi, vb.) ve metruk durumda olmasi nedeniyle dederlemede dikkate
allnmamistir. Bu nedenle pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimt yéntemi kullaniimamistir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterl; bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; Pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu ydéntemde tasinmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikarilmig/satiimis

benzer gayrimenkulier dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisilmis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
blyikliik ve pazarhik payi gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis, m? birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir. '

B JZe
Emsal 1 535 0% 20% -10% 10% -15% 560
Emsal 2 510 0% 20% -10% 10% -15% 535
Emsal 3 325 0% 20% -5% 0% -10% 340
Emsal 4 465 0% 20% -10% 10% -20% 465
| Emsal 5 410 0% 0% -5% -5% -10% 330

Ortalama 450
8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel ézellikleri ve blylkligl dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim
pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

 PARSEL ALANI ~ YUVARLATILMIS
(M2 __ PAZAR DEGERI (TL)
507.456

Not: Parselin 18. Madde Uygulama Alani icerisinde kalmasi dederlemede dikkate altnmigtir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAL DEGER TAKDiRi

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

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmstir.
Buna gére taginmazin pazar degeri igin 507.456,-TL (Besyiizyedibindértyiizelliait:
Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

10. BOLUM SONuC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

biyikligine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore giunimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan pazar degeri agadida tablo halinde

sunulmustur.

PAZAR DEGERI | 507.456

No: .11.2018 guni at 30'da belilenen g0sterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3672 TL ve 1,-EURO = 6,1573 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhig: portféyiinde “Arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ¢ orijinal olarak diizenienmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 02 Kasim 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goriindsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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