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YONETICI OZETI

RAPOR BiLGiLERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGiLER

: Emlak Konut Gayrimenkuf Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik A.S.

: 13 Kasim 2018 tarih ve 066 kayit no'lu

: 19 Kasim 2018

1 22 Kasim 2018

: 3.is giinl

: 2018/EMLAKGY0/066

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

: Tasinmaz

: 8 Kasim Mahallesi, Burgazkent Sitesi, 51. Cadde, 9.

Blok (A06), Kat: 4, Daire: 18,
Lileburgaz / KIRKLARELI

: Kirklareli ili, Liileburgaz Ilgesi, Kurtulus Mahallesi,

1266 ada, 34.146 m? yizdlgimli, 1 no’lu parselde
kayith “Konut” nitelikli 9. Blok, 18 no’lu badimsiz
bolim

. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

Uzerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici bir  takyidat

: 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Konut Alani”, Plan notlari: “Ingsaat nizami:
ayrik nizam, Emsal (E): 1,20 ve Hmaks: Serbest”

: Konut

RAPORU HAZIRLAYANLAR

226.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmant

Sorumliu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

¢ 8 Kasim Mahallesi, Burgazkent Sitesi, 51. Cadde,

9. Blok (A06), Kat: 4, I?aire: 18,
Lileburgaz/KIRKLARELI

13 Kasim 2018 tarih ve 66 kayit no'lu

: 19 Kasim 2018

22 Kasim 2018

1 2018/EMLAKGYO/066

¢ Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayth  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hukamleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmustir.

Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SiRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARiHiI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

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

Balmumcu - Begiktag / ISTANBUL

: 490 (212) 216 18 88
! +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir,

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

Yirdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve dzel,
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 yénelik tim raporiar
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin dlzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayalt sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miugterinin talebine istinaden; dederlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylkiimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir ahici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliliji varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Alicr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satig igin makul bir slire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgiidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecee déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir,

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargist bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yaptmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galigmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiml{ilagl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence 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 : Kirklareli

iLCESI : Lilleburgaz

MAHALLESI : Kurtulus

MEVKii : Eskimisellim yolu

PAFTA NO P

ADA NO 11266

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Iki adet dokuz kath ve yedi adet sekiz kath apartman binasi ve
arsasi(*)

YUzOLCUMU : 34.146 m?

BAGIMSIZ =

BOLUMUN NITELIGI : Konut

ARSA PAYI : 126/34146

BLOK NO 1 9

KAT NO _ 14

BAGIMSIZ BOLUM NO : 18

YEVMIYE NO : 13642

CiLT NO : 107

SAYFA NO : 10515

TAPU TARIHI £ 21.11.2011

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

14.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Dederleme
Modilli Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine goére, tasinmaz iizerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyaniar Bélimii:

o Kat milkiyetine gevrilmigtir: (21.11.2011 tarih ve 13642 yevmiye no ile)

¢ Yd&netim plani deéisikliﬁi: 11.01.2012 tarihli (08.02.2012 tarih ve 1520 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimier gergevesinde taginmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani ve kat miilkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi yoktur.
Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhigi portféyiinde “binalar”
bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

% RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/066



4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Lileburgaz Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirligi’nde yapilan incelemelerde
dederlemeye konu tasinmazin konumiu oldugu 1266 ada 1 no'lu parsel 1/1000 o&lgekli
05.07.2005 tasdik tarihli Kirklareli Ili Lileburgaz Ilcesi Toplu Konut Alani 49-50 Parsellere Ait
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut Alam” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

= Ingaat nizami: Aynrik

= Emsal (E): 1,20

*  Hmaks: Serbest
Not: Emsal (E): Yapinin bittn katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.

Katlar alan; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapali gikmalar dahil kulanitabilen biitin katlarin
isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamidir,

IMAR DURUMU

2000
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESi
Lileburgaz Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Midirlagu arsivinde dederleme konusu
tasinmaza ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde taginmazin konumlandigi bloga ait

yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi asagida tablo halinde sunulmusgtur.

YAPI RUHSATLARI

s . , . Ruhsat Verilis Yapi nyaa

1L - £ (mz}
1266/1 09.12.2005 2005/407 Yeni 4A 45.618 Konut 296

YAPI KULLANMA iIZiIN BELGELERI

insaat Alam  B.B.  Toplam Kat
(m?)  Adedi  Adedi

1266/1 9 19.03.2010 169 4.137 32 9

~ Ada/Parsel Blok No Tarihi No'su

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd:
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin millkiyet
durumunda herhangi bir dedisiklik oimadigdi tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL IiCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGiLER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan dederleme

raporu bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, 8 Kasim Mahallesi, 51. Cadde
Gzerinde konumiu Burgazkent Sitesi blinyesinde bulunan 9. Blok (A06) 4. normal kat, 18 no'lu
bagimsiz bélimddar.

Taginmazlar halihazirda bos durumdadir.

Taginmaza ulagim igin; Istasyon Caddesi lizerinden giiney yénii istikametinde devam
edilirken Eski Misellim Caddesi yoniine sola déniliir. Dederlemeye konu tasinmazin
konumiandigi Burgazkent Sitesi bu caddenin sonunda sol kolda konumlanmaktadir.

Burgazkent Projesi 4 farkl adada, toplam 134.065 m? ingaat alami (izerine 29 blokta, 752
adet daire ve 52 adet villadan meydana gelmektedir. 2+1 ve 3+1 daireler ile (109,41 ile 151,43
m2 arasi) sirali ve ikiz villa (177,11 ile 185,05 m?2) seceneklerine sahip proje kapsaminda 809
araglik agik otopark alani, ticaret merkezi, acik spor alanlan, 24 derslikli ilkogretim okulu, cocuk
oyun alanlari, peyzaj diizenlemeleri ile 24 saat glivenlik bulunmaktadir.

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

Bolge, Lileburgaz Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizaMI Ayrik (Blok)

TR TV YWD HEDY 4.137 m? (9. Blok)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Blogun ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLERI

Burgazkent Projesi 4 farkll adada, toplam 134.065 m? insaat alani {izerine 29 blokta, 752 adet
daire ve 52 adet villadan meydana gelmektedir.

Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
Degerlemesi talep edilen tasinmazin konumlandi§i blogun genel &zellikleri asadida tablo
halinde sunulmustur.

Blok No Insaat Alani (m2) B.B. Adedi Toplam Kat Adedi

Rapor konusu bagimsiz bélimiin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat irtifakina
esas onayli bagimsiz bolim listesinde satisa esas briit alanlari asagida tablo halinde
sunulmustur. Brit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Blok 6- Kullanihis  Unite Bulundugu Satisa Esas Briit
No o. Sekli Tipi Kat m?2 Alani

Ada/Parsel

1266/1 9 (A06) 18 Konut 3+1 4. Kat 149,60

Salon ve odalarda zeminier parke kaph, duvariar ve tavan plastik boyahdir. Dider tiim
hacimlerde zeminler seramik kaplidir. Islak hacimlerde duvarlar fayans kapli, dier hacimlerde
plastik boyalidir. i¢ kapilar ahsap, dis kapi celik, pencere dogramalari ise PVC'den mamuldiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi 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 varh§in mevcut
kullamminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planiadigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blytkligi, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindifinda en verimii ve en iyi kullanim

seklinin “konut” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birli§i-Tirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanhk secimi olan Cumhurbaskanhd: ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldirlmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yih
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyime 2018 yilinin ilk yanisinda istikrar kazanmis ve giiclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde bliyime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biytime yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu Ulkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yénli glincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel &lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biiyiime gériinimi (lkeler arasinda farklilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina kargin, tiketici ve cekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lcekte 1limi
seyretmektedir. Olumlu bliyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina badli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6élclide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan ilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarninda 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 {lkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gdriilen yikselisin etkisiyle Tlirkiye'nin tlke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler dider gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢eyrekte bankalarin igletmelere uyguladi§i kredi standartiari da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin biyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 wyil igin yilhk GSYIH biyime orani, beklentilerin cok (zerinde %7,4 olarak
agtklanmigtir. Tirkiye'nin bllyime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
biyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanli§i’’min 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bliyime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari
%10

%5 ' I |
2015 2016 2017 2018* 2019* 2020*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi .

Gelismekte Olan Ulkeler
nGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
mTiirkiye

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gérinim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde dnemli bir diisiis gbstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki ylikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.
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Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin
blylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETiCi GUVENI

Tlketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disls

gdstermistir.

o P T L im lres
TUketici Glven Endeks

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve miiletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tlrk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimc Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yaniyilinda 2017 yilinin itk yanisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis

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

Ofis piyasas!, yabanci firmalarin Tirkiye'ye y&nelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bdlgedeki diger iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina diisik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilanin tercihlerini belirleyen dnemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6én plana gikmaktadir. Bununia
birlikte, bagta Almanya olmak iizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcailarin Tirkiye emlak
piyasastina olan ilgisi son ii¢ yilda énemli bir diisiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnmci sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biyiik girketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi ongdriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z 6niine alindifinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmciarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranimi artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. LULEBURGAZ ILCESi

Lilleburgaz, Turkiye'nin Kirklareli iline bagh bir ilgedir. Ilgenin sinirlari dahilinde 6 belde 30
kdy bulunmaktadir. Corlu, Edirne, Tekirdag'dan sonra Trakya'nin 4. en bilyiik yerlesim yeridir.
Lileburgaz, Kirklareli'nin en biiyiik ve en gelismis ilgesidir. Kirklareli'nin giineyinde, sanayisi
yogun bir yerdir. Liileburgaz, Kirklareli ilinin glineyinde yer almakta olup, dogusunda Tekirdag
ilinin Saray ve Corlu ilgeleri, batisinda Kirklareli ilinin Babaeski ilgesi, kuzeyinde Kirklareli ilinin
Pinarhisar ilgesi ve giineyinde ise Tekirdag ilinin Hayrabolu ve Murath ilgeleriyle gevrilmistir.
Kirklareli ilinin en biiyiik yerlesim yeri olan ilgenin toplam alani 1370 hektar olup, ilge merkezinin
denizden ytiksekligi 30 metredir. iklim genel olarak yazlan sicak ve kurak, kislar ise yadigh ve
soguktur. Genellikle kisin Balkanlardan gelen sodjuk hava akimlarindan etkilenmektedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gére niifusu 147.325 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DAIRELER
Tasinmazin kbnumland|§| bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler agagidaki gibidir.
1) Degerleme konusu taginmaz ile ayni site igerisinde konumlu bir blo§un 6. katinda yer
alan briit 154 m? alanli konut 275.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 1.785,-TL)
Higili tel.: 0533 346 40 13
2) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site igerisinde konumlu bir bloun 5. katinda yer
alan briit 151 m? alanh konut 280.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi ~ 1.855-TL)
Ilgili tel.: 0536 568 57 09
3) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site igerisinde konumlu bir blo§un 4. katinda yer
alan brit 150 m? alanh konut 260.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi ~ 1.735-TL)
Iigili tel.: 0545 478 96 52
4) Dederleme konusu tasinmaz ile ayni site igerisinde konumlu bir blogun 8. katinda yer
alan briit 150 m? alanh konut 245.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi ~ 1.635-TL)
Iigili tel.: 0553 800 25 80

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
o Konumu,
s Ulasim kolaylid,
» Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
o Nitelikli bir proje icerisinde yer almasi,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktoér:
o Doviz 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. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.
s Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
variiklarla kargilagtirimast suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna dénemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapllan ve/veya gilincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlami adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamast,

» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin buiunmast,

¢ Giincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi .ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirlikiandirilip
agirhiklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

e Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

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

Gelir yaklagimmin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan 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 doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Katilmcilanin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katihmcilarin
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 8demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimni
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldudu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamlt agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agsagdidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agdirhklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmailarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhi§ tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alndiginda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
giveniliigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dilkkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamas! ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi y6éntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmiis, bulunan
emsaller; konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve biiyliklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi
Emsaller; degerlemeye konu taginmaz igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve
blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, m? birim pazar dederi asagdidaki tabloda

hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

£ ——y Emsal
Insaat Mimari Biiyiikliik Pazarlik Deger

M2 Fiyati _ _
Kalitesi  Ozellik Payi

(TL) Konum

Emsaller

- _ (TL)
Emsal 1 1.785 0% 0% 0% 0% -15% 1.515
Emsal 2 1.855 0% 0% 0% 0% -15% 1.575
Emsal 3 1.735 0% 0% 0% 0% -15% 1.475
Emsal 4 1.635 5% 0% 0% 0% -15% 1.470

Ortalama 1.510

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, bliylkiigi, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederi ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
BAGIMSIZ

ALANI M2 BIRIM PAZAR  YUVARLATILMIS

ADI Bﬂ,:'g" (M2) DEGERI (TL)  PAZAR DEGERI (TL)

BLOK

9 18 149,60 1.510 226.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.
Buna gbdre; dederlemeye konu tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar degderi igin
226.000,-TL (Ikiyiizyirmialtibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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(7)) TERR

GAYRIMENIUL DESERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biylkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullamim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giniimiiz ekonomik kogullar itibariyle Tiirk Liras
cinsinden pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

226.000

0211.201 gun saat:O'd belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3593 TL ve 1,-EURO = 6,1045 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri cergevesinde GYO portféyiinde

“binalar” bash@d altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 19 Kasim 2018)

Saygilarimizla,

Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goériinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kayd: Belgesi
Imar Durumu

Mimari Proje

Yap: Ruhsati

Yap! Kullanma Izin Belgesi

Onayli Bagimsiz Bolim Listesi
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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