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YONETICI OzZET1

RAPOR BILGILERi

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Bu rapor;

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 16 Subat 2018 tarih ve 10 kayit no’lu

: 13 Mart 2018

: 19 Mart 2018

: 4 is glni

: 2018/EMLAKGYO/010

: Tam milkiyet

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden projenin tamamlanmasi durumundaki 18
adet dikkanin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii ayiik
pazar kira degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi
imar Durumu

En Verimli ve En lyi Kullanim

: Emlak Konut Kérfezkent 4. Etap Projesi, Yavuz

Sultan Selim Mabhallesi, 1925 ada, 2 no'lu parsel,
No: 194/1A, Al Biok, 7 adet diikkan, 1930 ada, 1
no’lu parsel, No: 170/1A, Al Blok, 3 adet diikkan,
No: 170/5A, A5 Blok, 3 adet diikkan, No: 170/8A,
A8 Blok, 2 adet diukkan, No: 170/], T1 Blok, 1 adet
diikkan, No: 170/E, T2 Blok, 2 adet diikkan,
Korfez/KOCAELI

: Kocaeli ili, Korfez iicesi, Yarimca (Suyulandirma)

Mahallesi'nde yer alan 1925 ada icerisindeki
19.079,91 m2 yiizélgimli “Arsa” vasifi 2 no'lu
parsel ve 1930 ada igerisindeki 60.724,28 m?2
ylzolglimll “Arsa” vasifli 1 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Tasinmazlar {izerinde takyidat bulunmamaktadir.
: 1/1000 olgekli

uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Konut Alani”, Plan notlari: “Emsal: 1,50 ve
hmaks: 30,50 m.”

: Dikkan

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki 18 Adet
Diikkanin Toplam Ayhk Pazar Kira Degeri

34.940,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Emlak Konut Kérfezkent 4. Etap Projesi, Yavuz Sultan
Selim Mahallesi, 1925 ada, 2 no’lu parsel, No: 194/1A,
Al Blok, 7 adet diikkan, 1930 ada, 1 no'lu parsel,
No: 170/1A, Al Blok, 3 adet diikkan, No: 170/5A, A5
Blok, 3 adet diikkan, No: 170/8A, A8 Blok, 2 adet
diikkan, No: 170/3, T1 Blok, 1 adet diikkan, No: 170/E,
T2 Blok, 2 adet dlikkan,

Korfez/KOCAELI
DAYANAK SOZLESMESI : 16 Subat 2018 tarih ve 010 kayit no'lu
DEGERLEME TARiHi : 13 Mart 2018
RAPORUN TARIiHi : 19 Mart 2018
RAPORUN NUMARASI : 2018/EMLAKGYO/010

RAPORUN KONUSU

Bu rapor yukarida  adresi belirtilen projenin
tamamlanmasi durumundaki 18 adet dikkanin Tirk Lirasi
cinsinden buglinkll aylik pazar kira degderinin tespitine
yoénelik hazirlanmistir,

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI ! Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayilli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESiI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12,2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

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

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU ! Yardrlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve

Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayah hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumiarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirtm Ortakhidi A.S.

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

TELEFON NO ! +90 (216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm

ortaklklarina iligkin dlzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas! araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatinm yapmak (izere 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, miisterinin talebi (zerine; projenin tamamlanmasi durumundaki 18 adet
dikkanin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii aylik pazar kira degerinin tespitine yonelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Taginmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekiide ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen
kabul edilmistir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullin kiralanmasi igin makul bir siire taninmgtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin kiralanmasi iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgidr.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve o6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miiikle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogdrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizhk, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

HUKUKi

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TANIMI VE RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU

1925 ADA 2 NO'LU PARSEL

1930 ADA 1 NO'LU PARSEL

SAHiBI Emlak Konut G.Y.O. A.S. Emlak Konut G.Y.O. A.S.
iLi Kocaeli Kocaeli

ILCESi Korfez Kérfez

KOYU Yarim (Suyulandirma) Yarim (Suyulandirma)
PAFTA NO G23B22D1A G23B21C2B

ADA NO 1925 1930

PARSEL NO 2 1

NITELIGI (*) | Arsa Arsa

YUzZOLGUMU 19.079,91 m2 60.724,28 m?2

ARSA PAY1 Tamami Tamami

YEVMIYE NO 7703 6972

CiLT NO 278 263

SAYFA NO 27318 25817

TAPU TARIHI | 03.08.2010 24.09.2007

(*) Kat irtifaki hentiz kurulmamistir.

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

28.02.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Degerleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére; tasinmazlar iizerinde
herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici bir serh bulunmamaktadir.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu taginmazlar lizerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayict bir serh
bulunmamaktadir. Taginmazlarin tapudaki niteligi “arsa”dir. Fiili kullanim sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak arsa nitelifinde olup (izerinde insa edilmesi planianan projenin yasal
izinleri alinmig ve degerleme tarihi itibariyle insaat isleri devam etmektedir. Ancak kat irtifaki
tesisi henliz yapilmamgtir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
hitkimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde
“projeler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigr goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN IiNCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMU BIiLGIiLERI

Kérfez Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrligi’'nde  yapilan incelemeye gére;
dederlemeye konu parseller 15.12.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Korfez Kent Merkezi
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Akabinde Kocaeli Bliylksehir
Belediyesi tarafindan hazirlanan Kérfez Belediyesi sinirlan dahilinde 1/1000 dlcekli uygulama
imar plan hikiimleri revizyonu kapsaminda Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.02.2014 tarih

mevzuati

149 sayili karari ile onaylanmistir.
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Kocaeli Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan Kérfez Belediyesi 1/1000 olgekli Uygulama
Imar Plani Hikiimlerinin Yapi/Yapllasmaya iligkin hikimler kisminda yapiimasi gereken
diizenlemelere iliskin hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Plan Hiikiimleri Degisikligi
14.07.2015 tarih 412 sayili Buyiiksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanmistir.

Parsellerin fonksiyon ve yapilasma kosullar detayi asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / -
PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI
1925/2 Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmaks: 30,50 m
1930/1 Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmaks: 30,50 m

Not: Emsal (E): Yapinin bltin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

1925 Ada, 2 No’lu Parsel Giincel Plan Ornegi

E=1.50
Hmax=30.50

V4. RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/010
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1930 Ada, 1 No’lu Parsel Giincel Plan Ornegi
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Koérfez Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde degerleme konusu
tasinmazlara ait argiv dosyalan igerisinde yapilan incelemelerde; proje biinyesinde yer alan
1952 ada, 2 no'lu parsel lzerinde bulunan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki tabloda
listelenmistir.

ADA/

BLOK

RUHSAT

RUHSAT

VERILiS

INSAAT

BAG. BOL.

YAPI

PARSEL NO TARIHI NO'SU NEDENI ALANI (M2?) SAYISI SINIFI
1925/2 Al 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 8.745,00 45 4A
1925/2 A2 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 7.944,00 40 4A
1925/2 A3 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 8.538,00 40 4A
1925/2 A4 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 4.893,00 36 4A
1925/2 A5 18.11.2014 426/94 | Yeni Yap! 4.893,00 36 4A
1925/2 B1l 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 6.182,00 40 4A
1925/2 B2 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 5.813,00 40 4A
1925/2 Garaj | 18.11.2014 426/94 | Yeni Yapi 2.426,00 -— 3A

49.434,00 277
1930 ada, 1 no'lu parsel lizerinde bulunan bloklara ait yeni yapi ruhsatlari asagidaki
tabloda listelenmistir.
ADA D =10 Q

PAR 0 AR 0 » ALA A
1930/1 Al 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.802,00 40 4A
1930/1 A2 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.425,00 40 4A
1930/1 A3 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.425,00 40 4A
1930/1 A4 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.425,00 40 4A
1930/1 A5 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.583,00 41 4A
1930/1 A6 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.409,00 40 4A
1930/1 A7 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.409,00 40 4A
1930/1 A8 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.796,00 42 4A
1930/1 A9 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.425,00 40 4A
1930/1 AlQ 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.409,00 40 4A
1930/1 All 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 5.409,00 40 4A
1930/1 Bl 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 10.232,00 45 4A
1930/1 B2 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 9.064,00 45 4A
1930/1 B3 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 10.139,00 45 4A
1930/1 B4 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 10.644,00 45 4A
1930/1 B5 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 10.129,00 45 4A
1930/1 B6 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapt 9.042,00 40 4A
1930/1 B7 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 11.543,00 45 4A
1930/1 B8 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 10.238,00 45 4A
1930/1 B9 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 8.555,00 45 4A
1930/1 T1 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 203,00 2 4A
1930/1 T2 21.11.2014 426/96 | Yeni Yapi 373,00 2 4A

TOPLAM | 150.679,00 847

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetim isleri; Mimar Sinan Mahallesi, Esref Bitlis
Caddesi, No: 385, BB: 5 Koérfez / Kocaeli adresinde konumlu olan Kentsel Yap! Denetim Ltd.
Sti. tarafindan yapiimaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis,
projesi hazir ve onaylanmig, ingaat igin yasal gereklili§i olan tim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu belirlenmistir.
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imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhgi portféyiinde
“projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKiI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde deerlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda asagidaki degisiklikler olmustur.

» Kocaeli Biylikgehir Belediye Meclisi tarafindan Kérfez Belediyesi 1/1000 Slcekli
Uygulama Imar Plani Hikiimlerinin Yapi/Yapilasmaya iliskin hikimier kisminda
yapllmasi gereken diizenlemelere iliskin hazirlanan 1/1000 o&lgekli Uygulama imar
Plani Plan Hikimleri Degisikligi 14.07.2015 tarih 412 sayili Belediye Meclisi karari ile
onaylanmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIiN SIRKETiMizZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerieme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERiI
Degerlemeye konu taginmazlar; Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Yavuz Sultan Selim Mahallesi,

Mevlana Caddesi, Emlak Konut Kérfezkent 4 Projesi biinyesinde insa edilmekte olan; 1925 ada,
2 no'lu parsel (zerindeki 194/1A kap! no’lu Al Blok'taki 7 adet diikkan, 1930 ada, 1 no'lu
parsel Uzerindeki 170/1A kapi no'lu Al Blok'taki 3 adet diikkan, 170/5A kapi no‘lu A5 Blok’taki
3 adet diikkan, 170/8A kapi no'lu A8 Blok’taki 2 adet diikkan, 170/J kapi no’lu T1 Blok’taki 1
adet diikkan ve 170/E kap! no’lu T2 Blok'taki 2 adet diikkandir.

Taginmazlara ulagim igin; D-100 Karayolu vasitasiyla Istanbul yéninde ilerlenirken
Derince Iigesi gegildikten sonra sag kolda yer alan Mevlana Caddesi'ne déniiliir. Degerleme
konusu taginmazlarin yer aldi§i proje bu cadde iizerinde bulunmaktadir. Bélgede Emlak Konut
Korfezkent 1. ve 2. etaplan ve ingasi devam eden 3. Etap yer almaktadir. Ayrica Kavanium,
Inci Evleri, Eston Bariskent gibi konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlari, ana arterlere yakin olmalan, ulasim rahatlidi ile sosyal ve teknik altyapis!
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Koérfez Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLER]

Projenin yer aldigi degerlemeye konu parsellerin bilgileri asagidaki gibidir.
ADA NO PARSEL NO YUzOLCUMU (M2)

1925 2 19.079,91
1930 0 60.724,28
TOPLAM 79.804,19

Parseller (izerinde yapilasmay! engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parseller egimsiz ve engebesiz bir topografik yapidadir.

Dortgen ve yamuk benzeri geometrik sekle sahiptirler.

Parsel (izerinde yapiimasi planlanan projenin tiim bloklarinin kaba insaati tamamianmisg,
olup proje igin yasal izinler (yapi ruhsatlar, onayli mimari proje vs.) alinmistir.

Bélgede altyap) tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Proje; 1925 ada, 2 no’lu parsel ile 1930 ada, 1 no'lu parsel iizerinde gergeklestirilmektedir.
Degerlemeye konu parseller lizerinde gergeklestirilen proje igin; Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. ile Zek-San ingaat Tic. ve San. Ltd. Sti. arasinda 17.02.2015 tarihinde
anahtar teslimi gétiiri usulii sézlesme teklifi yapilmigtir. Yiiklenici firma sézlesme konusu
tim is ve islemler igin 158.712.000,-TL + KDV gétiirii bedel ile yapmayi ve yerine getirmeyi
kabul ve taahht etmistir.

Yapim igini 1.000 giin siire igerisinde, s6zlesme, sartnameler, projeler ve mahal listelerdeki
hususlar dogrultusunda anahtar teslimi olarak teslim edilecektir.

Proje 1925 ada, 2 no'lu parsel (izerinde; 6 adet konut blogu, 1 adet konut + ticaret blodu ve
1 adet garaj ile birlikte toplamda 8 adet blok olarak planlanmistir.
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1930 ada, 1 no’lu parsel lizerinde ise; 17 adet konut blodu ve 5 adet konut + ticaret blogu

ile birlikte toplamda 22 adet blok olarak planlanmustir.

¢ 1925 ada, 2 no'lu parsel lzerinde insa edilen bloklar biinyesinde; 13 adet ofis ve isyeri, 264
adet konut olmak lizere 277 adet bagimsiz béliim insa edilmektedir.

e 1930 ada, 1 no'lu parsel lzerinde insa edilen bloklar biinyesinde; 15 adet ofis ve isyeri, 832
adet konut olmak lzere 847 adet bagimsiz béliim insa edilmektedir.

» Halihazirda proje igin onayli mimari proje ve yapi ruhsatlari alinmis ve tim bloklarin kaba
ingaat iscilikleri buyik &lglide tamamlanmistir. Projenin genel insaat seviyesi % 72,22
olarak hesaplanmistir.

e 1925 ada, 2 no'lu parsel biinyesinde bulunan bloklarin genel &zellikleri asadidaki tabloda

sunulmustur,

ADA BLO : A R A R AA B A BO
AR 0 AR » » ALA A » >
1925/2 Al 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 8.745,00 45 10 4A
1925/2 A2 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 7.944,00 40 11 4A
1925/2 A3 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 8.538,00 40 11 4A
1925/2 A4 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 4.893,00 36 10 4A
1925/2 A5 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 4.893,00 36 10 4A
1925/2 Bl 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 6.182,00 40 9 4A
1925/2 B2 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 5.813,00 40 9 4A
1925/2 | Garaj 18.11.2014 426/94 Yeni Yapi 2.426,00 --= 1 3A
49.434,00 277

e 1930 ada, 1 no’lu parsel biinyesinde bulunan bloklarin genel dzellikleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

ADA BLO R A R A R AA B A BO A

PAR 0 A 0 » A A ADED

1930/1 Al 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.802,00 40 11 4A
1930/1 A2 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.425,00 40 11 4A
1930/1 A3 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.425,00 40 11 4A
1930/1 A4 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.425,00 40 11 4A
1930/1 A5 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.583,00 41 11 4A
1930/1 A6 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.409,00 40 11 4A
1930/1 A7 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.409,00 40 11 4A
1930/1 A8 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.796,00 42 11 4A
1930/1 A9 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.425,00 40 11 4A
1930/1 Al10 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.409,00 40 11 4A
1930/1 All 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 5.409,00 40 11 4A
1930/1 Bl 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 10.232,00 45 10 4A
1930/1 B2 21.11.2014 426/96 Yeni Yapt 9.064,00 45 10 4A
1930/1 B3 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 10.139,00 45 10 4A
1930/1 B4 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 10.644,00 45 10 4A
1930/1 B5 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 10.129,00 45 10 4A
1930/1 B6 21.11.2014 426/96 Yeni Yapt 9.042,00 40 9 4A
1930/1 B7 21.11.2014 426/96 Yeni Yapt 11.543,00 45 10 4A
1930/1 B8 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 10.238,00 45 10 4A
1930/1 BS 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 8.555,00 45 10 4A
1930/1 T1 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 203,00 2 1 4A
1930/1 T2 21.11.2014 426/96 Yeni Yapi 373,00 2 1 4A

TOPLAM | 150.679,00 847
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 Parseller blinyesinde bulunan konutlarin genel 6zellikleri agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/
PARSEL
NO

BLOK NO

KULLANIM ALANI

ARALIGI BRUT (M2)

ADEDi

TOPLAM

2+1 106,47 - 108,13 16

1925/ 2 AL 32
3+1 144,68 - 146,36 16
A2 - A3 2+1 104,16 - 105,78 20

1925/2 80
A2 - A3 3+1 141,53 - 143,18 20
A4 - AS 2+1 104,16 - 105,78 18

1925/2 72
A4 - A5 3+1 141,58 - 143,23 18
2+1 115,61 16

1925/2 B1 3+1 143,41 16 40
a+1 179,01 18
2+1 117,16 - 117,40 16

1925/2 B2 40
3+1 144,42 24
2+1 106,18 - 107,83 18

1930/ 1 AL 36
3+1 144,28 - 145,96 18
A2~ A3 A4 A6 | 2+ 104,16 - 105,78 20

1930/1 | A7 - A9 -A10 - 320
' 3+1 141,53 - 143,18 20
1+1 87,34 2

1930/ 1 A5 2+1 105,35 - 106,99 18 38
3+1 143,15 - 144,82 18

1930/ 1 o 2+1 105,20 - 106,84 20 .
/ 3+1 142,95 - 144,61 18

101071 | B1-B2. B3 2+1 119,23 - 119,47 18 135
3+1 146,97 27
2+1 115,54 18

1930/1 | B4-B5-B7-B8 M5y 143,32 18 225
a+1 178,91 9
2+1 115,61 16

1930/ 1 B6 3+1 143,41 16 40
4+1 179,01 8

TOPLAM|  1.096

» Proje blnyesindeki daire, konut, is yeri ve ofislerin tiplerine gére dadilimi ada parsel bazinda
asagida tablo halinde sunulmustur.

SAD © ) )

Konut 264

1925/2 Ofis ve Is yeri 13

Konut 832

1930/1 Ofis ve Is yeri 15
TOPLAM| 1.124

“Ph—

A /. RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/010



*» Proje biinyesindeki daire, diikkan, 2 kath diikkan ve ofislerin tiplerine gére dagilimi ve satisa

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

esas brit kullanim alanlari asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

174,68

1+1 2

2+1 500 54.863,08

3+1 533 76.569,71

4+1 61 10.915,11

Dikkan 9 1.017,82

Depolu ditkkan 7 1.616,95

Asma Kath dikkan 12 2.184,49
TOPLAM 1.124 147.341,84

e Projedeki blok bazinda toplam satilabilir alan da§ihmi ada parsel bazinda sunulmustur.

ADA/
PARSEL

DAIRELER

BLOK
NO

SATISA ESAS BRUT
ALAN (M32)

ADA/
PARSEL

1925/2 Al 32 4.041,78
1925/2 A2 40 4.946,50
1925/2 A3 40 4.946,50
1925/2 Ad 36 4.453,38
1925/2 A5 36 4.453,38
1925/2 Bi 40 5.576,40
1925/2 B2 40 5.342,56
1930/1 Al 36 4.534,92
1930/1 A2 40 4.946,50
1930/1 A3 40 4.946,50
1930/1 A4 40 4.946,50
1930/1 A5 38 4.674,16
1930/1 A6 40 4.946,50
1930/1 A7 40 4.946,50
1930/1 A8 38 4.706,78
1530/1 A9 40 4.946,50
1930/1 Al10 40 4.946,50
1930/1 All 40 4.946,50
1930/1 Bl 45 6.116,49
1930/1 B2 45 6.116,49
1930/1 B3 45 6.116,49
1930/1 B4 45 6.269,67
1930/1 BS 45 6.269,67
1930/1 B6 40 5.576,40
1930/1 B7 45 6.269,67
1930/1 B8 45 6.269,67
1930/1 B9 45 6.269,67
1930/1 T1 36 4.534,92
1930/1 T2 40 4.946,50

TOPLAM 1.096 142.522,58

IS YERI VE OFISLER

BLOK
NO

ADEDi

SATISA ESAS BRUT
ALAN (M2)

1925/2 Al 13 2.290,57
1930/1 Al 4 798,94
1930/1 A5 3 538,76
1930/1 A8 4 615,83
1930/1 T1 2 203,56
1930/1 T2 2 371,60
TOPLAM 28 4.819,26
GENEL TOPLAM 1.124 147.341,84
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» Dederlemesi talep edilen 1925 ada, 2 no’lu parsel ve 1930 ada, 1 no'lu parsel blinyesindeki
toplam 18 adet diikkana ait bilgiler asagidaki tabloda &zetlenmistir.

ADA PARSEL BLOK KAPI KAT NET ALANI SATIS BRUT
NO NO NO NO NO (M2) ALANI (M2)

NITELIK YONU

1925 2 Al 33 | Zemin Depolu diikkan 184,36 198,65
1925 2 Al 40 | Zemin | Asma katli ditkkan K 123,80 144,50
1925 2 Al 41 | Zemin Asma katli diikkan K 70,03 85,62
1925 2 Al 42 | Zemin Depolu dikkan. K 177,80 190,51
1925 2 Al 43 | Zemin Depolu dilikkan K-KD 407,93 425,95
1925 2 Al 44 | Zemin Dilkkan KD 134,13 138,68
1925 2 Al 45 | Zemin Diikkan KD 70,41 75,01
1930 1 Al 37 | Zemin | Asma kath diikkan K 149,64 171,04
1930 1 Al 38 | Zemin | Asma kath diikkan K 145,05 162,96
1930 1 Al 39 | Zemin Asma kath diikkan K 325,13 355,09
1930 1 A5 39 | Zemin Asma kath diikkan K 79,21 96,02
1930 1 A5 40 | Zemin Asma kath diikkan K 208,40 233,35
1930 1 A5 41 | Zemin Asma kath diikkan K 185,80 209,39
1930 1 A8 39 | Zemin Asma kath diikkan K 220,03 242,87
1930 1 A8 41 | Zemin | Asma katl diikkan K 229,28 253,84
1930 1 T1 1 | Zemin Diikkan K 119,16 124,28
1930 1 T2 1 | Zemin Diikkan K 184,64 189,60
1930 1 T2 2 | Zemin Diikkan K 175,25 182,00

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gdre
belirtenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, biyiikliikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin " Ditkkan” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

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

Fed, gdsterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Uglincii artisini Aralik’ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanhk degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.
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Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlar {izerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermigtir.

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

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 i igin yillik GSYIH biiylime orani, 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYIH biiyiime orani 1C 2017 ve 2G 2017'de sirasityla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir, GSYIH 2017 yilinin Gglincii ceyredinde % 11,1 artig gostermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi s6z konusu biylimede énemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biyiime Karsilastirmalari

%6
%5

o4 il

%3

%2 i

%1

%0 :
2016 2017* 2018* 2019* 2020

G7 Ekonomileri
Euro Bolgesi B
= Gelismekte Olan Ulkeler

= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Tiirkive

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériniim Raporu, Eklm 2017

6.1.2. ENFLASYON

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

lzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmigtir.
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Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViIZ KURLARI
Turk Lirasi (TL), ABD ile Turkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
gunlerinde yodun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolar karsisinda tarihinin
en dusik seviyesi olan 3,96'dan islem gormustir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro kargisinda yasadigi deger kaybi ise %24’e ulasmistir.
Doéviz Kurlar (Ayhk Ortalama)

— PP
— -

e i
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Tem-16
Agu-16
Eyl-16
Eki-16
Kas-16
Ara-16
Oca-17
Sub-17
Mar-17
Nis-17
May-17
Haz-17
Tem-17
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Guven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarnina iliskin beklentilerini lgmektedir. Endeks, 2017
yihinin ikinci yarisinda dlsis egilimi gostermistir ve Aralik ayinda yilin en diistik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar g6z 6niine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yihnin ikinci yansinda ilk yarityila kiyasla daha iyi bir performans gdstermistir. Ancak, piyasa
halen ylksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planianan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olugturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gézlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diisiis beklentisi mevcuttur. 2019 secimlerinin
yani sira Ugiincii Havalimani ve Kanal istanbul gibi buylk altyapi projelerinin glindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gectigimiz donemde, Carrefour Igerenkdy ve Kipa Mersin‘in satisI gibi bazi perakende
yatinm islemleri gézlenmigtir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour igcerenkdy 2017 yilinin
en blylk iglemi olarak 6ne ¢ikmistir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatinmcilar
oldugu géz 6niine alindidinda, yabanci yatinmcilardan ziyade piyasada giiclii bir yerel yatinmci
ilgisi gérilmektedir. Diger yandan, simirli likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle
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mevcut varliklarini nakde cevirme segeneklerini dederlendiren bazi Tirk perakende
yatinmcilarinin, énemli 6lglide portféy optimizasyonuna ydneldikleri gdzlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir siireg gecirmistir.
Islem hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi
ongoérllmektedir. Gayrimenkul Yatirim Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmcilar
olarak 6éne ¢ikmistir.

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. KOCAELT ILi

Kocaeli ili, doju ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa ili, batisinda Yalova ili,
Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyinde de Karadeniz'le cgevrilidir. Dogal
bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. Avrupa’yl - Anadolu lzerinden Ortadogu'ya
baglayan gecis koridorunu olusturan il, Tiirk imalat sanayi Gretimine yapmis oldugu yaklasik
%13'luk tretim katkisi ile Istanbul’dan sonra gelen en bilytik il konumundadir.

Bunyesinde barindirdidi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7.000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi
Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK - Marmara Arastirma Merkezi
ve TUSSIDE - Tiirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisti ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan

ve kurulug galismalari devam eden 16 adet OSB'si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayii'nin

Bagkenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dodru hizia ilerlemektedir.

Il nifusu 2016 yili verilerine gére 1.830.772 kisidir. Kocaeli, 12 ligesi, 1'i bliylksehir,
12'si flge belediyesi olmak {izere toplam 13 belediyesi, 243 kéyl ve km?'ye dlisen 445 kisilik
nifus yogunlugu ile Glkenin 6nemli illerinden biridir. Kocaeli sinirlari igerisinde 12 ilce
bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi, Gebze, Gélclik, izmit,
Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Korfez ilceleridir.

2017 yilr Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 1.883.270 kisidir.

6.2.2. KORFEZ ILGESi

Korfez Ilgesinin kuzeyinde Istanbul ili Sile ilgesi, doguda Derince, batida Gebze ve
Dilovasi, glineyde ise Izmit kérfezi bulunmaktadir. lce Istanbul’a yaklasik 90 km, izmit
merkezine yaklagik 20 km ve Sakarya'ya ise yaklasik 70 km uzaklikta bulunmaktadir. Toplam
yliz 8lglimil 398 km? olan ilgenin 2016 yili nlifus verilerine gére niifusu 157.282 kisidir.

Korfez ilgesi Kocaeli'nin bati kisminda kara ve demiryolu iizerinde yer almaktadir.
Ulasim olanaklar agisindan TEM Otoyolu ¢ikisi, D-100 Karayolu’na baglantisi, Marmara
Denizi'nde Limami bulunan ilcede Petkim, Tiipras, Igsas gibi biyik sanayi kuruluslan
bulunmaktadir. ilge sinirlari igerisinde bulunan Hereke beldesinde @inlii Hereke dokuma halilari
tretilmektedir. Ilgede devlet hastanesi, liman, gok sayida ilk ve orta seviye okullar
bulunmaktadir.

2017 yilv Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 162.230 kisidir.
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6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) Kavanium Cargi'da konumiu, 390 m? olarak (bodrum 260 m2, zemin 130 m?)
pazarlanmakta olan dikkan aylik 4.200,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 10,80 TL)
Iigili Tel: 0 (262) 324 34 54
2) Kérfezkent 3. Etap’ta cadde lzerinde yer alan, 50 m? olarak (bodrum 25 m?, zemin
25 m?) pazarlanmakta olan diikkan ayhk 900,-TL bedelle kirahktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 18,-TL)
flgili Tel: 0 262 111 11 11
3) Korfezkent 1. Etap’in tam karsisinda konumlu 15 yillik binada yer alan, 200 m?2 olarak
(bodrum 100 m?, zemin 100 m?) pazarlanmakta olan diikkan aylik 3.759,-TL bedelle
kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 18,80 TL)
Ilgili Tel: 0 531 224 15 92
4) Korfezkent 1. Etap’ta yer alan toplam 475 m? olarak pazarlanmakta diikkan aylik
15.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 31,60 TL)
figili Tel: 0 (536) 283 89 32
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Konumlari,
o Reklam kabiliyetleri,
e Misteri celbi,
* Yeni inga edilmekte olan bir proje biinyesinde bulunmalari,
¢ Bélgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Heniz kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
e Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarn asagidaki gibidir.
e 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 aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimas) suretiyle gdsterge niteligindeki degderin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemili
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi,

e Onemli élgiide benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima donemili
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lciide benzer varlikiara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel oimamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli diclide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel islemlere yonelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

 Varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlgstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dénemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle dederi etkileyen ¢ok 6nemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
kargilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla adiriklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

¢ Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasu.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylannin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli &iglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhi§in, katilimalarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olugturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullandan deder esasinin temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamii adirik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklagimiarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandiniip adirhklandirnlamayacagim  dikkate almasi  gerekli
gorilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturuimasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

o Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimas),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhg tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, &zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve givenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazia dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmaziarin aylik pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi ydntemi
kullanilacaktir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok
saglkll sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamas! ve
rapora konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri lizerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Dederlemeye konu tasinmazin aylik pazar kira dederi tespit
edileceginden; dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylk pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m2 birim pazar kira dederi belirlenmigtir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde; carsi yonetimi ile gorisilmiis ve
piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biytikliik gibi kriterler
dahilinde karsilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERiIN ANALiZi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; 1925 ada, 2 no’lu parsel izerinde insaati
devam etmekte olan Al Blok blinyesindeki 40 no’lu diikkan icin; konum, mimari ozellik, insaat
kalitesi ve blyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylik m? birim pazar kira degeri
hesaplanmigtir. Diger diikkanlar ise proje icerisinde bulunduklan konum bakimindan 1925 ada,
2 no'u parsel Gzerindeki insaati devam etmekte olan Al Blok biinyesindeki 40 no’lu diikkan
esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin detay:
sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . " L Emsal

Emsaller Mz(.l:.:_‘;at' Konum I::lsi::sti g::l?i'; Biiylikliik Pa;aa;:'k D(t-er_(‘_lisr
Emsal 1 10,80 0% 0% 5% 10% -15% 10,80
Emsal 2 18,00 -15% 0% 0% -10% -15% 10,80
Emsal 3 18,80 -20% -5% -5% 5% -15% 11,30
Emsal 4 31,60 -55% 0% 0% 10% -20% 11,10
Ortalama| 11,00

8.1.2. ULASILAN SONUGC
Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z dniinde bulundurularak 18 adet diikkan igin takdir edilen toplam kira ve piyasa
degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir. Dikkanlarin ayn ayn detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.
Toplam Satis Toplam Aylik Pazar Kira

Brit Alani (m2) Degeri (TL)
3.479,36 34.940

Ulasilan bu deger; parseller iizerinde insaati devam etmekte olan projenin
mevcut onayli mimari projesine ve yapi ruhsatina goére belirlenmis olup, farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklilik olabilir.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin toplam aylik pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimustir.

Buna gére; projenin tamamlanmasi durumundaki 18 adet diikkanin Tiirk Liras! cinsinden
bugiinkii aylik pazar kira degeri igin 34.940,-TL (Otuzdértbindokuzyiizkirk Tiirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buytkliklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine, kullamim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosuliari itibariyle projenin
tamamlanmasi durumundaki 18 adet diikkanin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii aylik pazar kira
degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM AYLIK PAZAR
KiRA DEGERI

Not: 16.03.2018 guni saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,9110 TL ve 1,-EUROQ = 4,8189 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 41.229,20 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfdyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Mart 2018
(Degerleme tarihi: 19 Mart 2018)

Saygilarimizla,

~

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeolaji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Kira Degerleri Tablosu

Uydu Gériinisleri

Fotograflar

Tapu Suretieri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Belgeleri

Yapi Ruhsatiar

Onayh Bagimsiz Boliim Listesi
Onayli Mahal Listesi

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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