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Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Turii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

: 08 Ekim 2018 tarih ve 001 kayit no’lu

: 17 Aralik 2018

1 24 Araltk 2018

: 5is glni

: 2018/KORFEZGY0/001

: Tam Milkiyet’

: Bu rapor; Koérfez GYO A.S.'nin talebine istinaden

tasinmazlarin mevcut durumundaki ve
tamamlanmasi durumundaki Turk Lirast cinsinden
pazar dederinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Dederlemeye  konu

: Kordonboyu Mahiallesi, Kartal Dumankaya Horizon

Projesi, Ciceksuyu Sokak, No: 1, A Blok, 24 Adet
Bagimsiz Bolim, Turgut Ozal Bulvar, No: 65, B Blok,
15 Adet Bagimsiz Bélim,

Kartal / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Kartal Iigesi, Asagl Mahallesi, 86 pafta,

10169 adada konumliu 5.982,91 m? yiizélcimli 74
no’lu parsel {izerinde yer alan A ve B bloklardaki
toplam 39 Adet Bagimsiz B6lim

: Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

bagimsiz  bélimler  bos

durumdadir.

: Tasinmazlar lizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani’'nda lejandi: “Ticaret

Alani”, Yapilagma Sartlari: On cephede Hmax: 6,50 m
ve Arka cephede Hmax: 33,50 m

: Konut, ofis ve diikkan

GAYRIMENKULLER i¢CiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

39 Adet Bagimsiz Bollimiin Mevcut Durumundaki Pazar

Degeri

39 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugiinkii Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

47.476.000,-TL

48.445.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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\/ TERRA

1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN ! Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Kordonboyu Mahallesi, Kartal Dumankaya Horizon Projesi,
Ciceksuyu Sokak, No: 1, A Blok, 24 Adet Badimsiz B&lim,
Turgut Ozal Bulvari, No: 65, B Blok, 15 Adet Bagimsiz
Bolim,
Kartal / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 08 Ekim 2018 tarih ve 001 kayit no’lu

DEGERLEME TARiHi : 17 Aralik 2018

RAPORUN TARIHI : 24 Aralik 2018

RAPORUN NUMARASI : 2018/KORFEZGYO/001

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin mevcut

durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiklmleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

\I/ TERRA

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
¢ Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

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

: 350.000,-TL

1 934372

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

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yarirlikteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi ve 6zel,

gergek ve tilzel kisi ve kuruluslara ait: gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederierini tespit etmeye yénelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumiarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCiL TARiHi

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: Koérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

Buytkdere Caddesi, No: 129/1, Kat:9,
Esentepe/ Sigli / ISTANBUL

1 +90 (212) 217 29 29
: +90 (212) 217 27 28
! 29 Arahk 2011

: 66.000.000,-TL

: 330.000.000,-TL

347261

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araclarindan ortaklik portfoyiini olusturmak ve yénetmek.

4
Al % rapor NO: 2018/KORFEZGYO/001



3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mll'.'lstervinin talebi lizerine; dederiemeye konu tasinmazlarin mevcut durumundaki
ve tamamlanmasi durumundaki Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylikimlaligiin, 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
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagldaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

» Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmistir. - '

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uizerinden gergeklestiriimektedir.

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

o Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

o Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Dedgerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu -isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdli degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

» Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir. -

» Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Kérfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
ILCESI : Kartal
MAHALLESI : Asad
PAFTA NO : 86

ADA NO 1 10169 (*)
PARSEL NO 1 74
NITELIGI : Arsa (**)
YUzZOLCUMU : 5.982,91 m?
YEVMIYE NO : 15810
TAPU TARIHi : 04.09.2012

v

(*) Tasinmazlarin konumlu oldugu 1866 ada, 74 parselin; 10169 ada, 74 parsel olarak de§istigi
belirlenmistir. Rapor ekinde yer alan tapu suretleri bilgi amaci ile konulmus olup, tasinmazlarin giincel
bilgileri; 03.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliglu Tasinmaz Dederleme Modli
Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerinde yazmaktadir.

(**) Kat irtifaki kurulmug olup, henliz kat miilkiyetine gecilmemistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI ="

1 A | 38 1 "KONUT | 2015 / 197173 59 | 5729
2 A | 39 1 KONUT | 1274/ 197173 59 | 5730
3 A 44 2 KONUT | 1702/ 197173 59 5735
4 A 45 2 KONUT | 1443/ 197173 59 5736
5 A 47 2 KONUT | 2055/ 197173 | 59 5738
6 A 48 2 KONUT | 1299 /197173 59 5739
7 A 53 3 KONUT | 1736 /197173 59 5744
8 A 62 4 KONUT | 1771/ 197173 59 5753
9 A 66 4 KONUT | 1305/ 197173 59 5757
10 A 69 5 KONUT 876 / 197173 59 5760
11 A 71 5 KONUT | 1806/ 197173 59 5762
12 A 78 6 KONUT 902 / 197173 59 5769
13 A 80 6 KONUT | 1860/ 197173 59 5771 |
14 A 87 7 KONUT 903 / 197173 59 5778
15 A 89 7 KONUT | 1916/ 197173 59 | 5780
16 A 96 8 KONUT 930/ 197173 59 5787
17 A 98 8 KONUT | 1974/197173 | 59 5789
18 A 99 8 KONUT | 1690/197173 | 59 5790
19 A 104 8 KONUT 888 / 197173 | 59 5795
20 A 113 9 KONUT 922 /197173 59 | 5804
21 A 114 10 KONUT | 1016/197173 | 59 5805
22 A 116 10 KONUT | 2094 /197173 59 5807
23 A 117 | 10 KONUT | 1775/ 197173 59 5808
24 A 122 10 KONUT 949 / 197173 59 5813
25 | B 3 2. BODRUM | IS YERI | 2104 /197173 59 5816
26 B 12 1. BODRUM | iS YERI 691 /197173 60 5825
27 B 14 1. BODRUM | IS YERI 691/ 197173 60 | 5827
28 B 19 1. BODRUM | IS YERI 635/ 197173 60 5832
29 B 20 1. BODRUM | IS YERI 653 /197173 | 60 5833
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30 | B 21 1. BODRUM | IS YERI 689 / 197173 60 5834

31 B 22 | 1. BODRUM | IS YERI 653 /197173 | 60 5835
32 B 41 1 IS YERI 572 /197173 | 60 5854

33 B 42 1 ISYERI | 579/197173 60 5855 |
34 B 50 1 ISYERI | 1196/ 197173 60 | 5863 |
. 35 B 51 1 | IS YERI 543 / 197173 60 5864

36 B 52 1 iISYERI | 522/197173 60 5865 ‘

37 B 53 1 IS YERI 536/ 197173 60 5866
38 B | 54 1 IS YERI 586 /197173 | 60 5867
| 39 B | 55 1 | IS YERI 529 / 197173 60 5868

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

03.10.2018 tarih ve saat 14:43 itibari ile Kartal Ilgesi Tapu Midurligi‘'nden temin edilen
“Taginmaza Ait Tapu Kayd!” belgelerine gore, tasinmazlar (39 adet bagimsiz bdlim) iizerinde
miistereken asadidaki notlarin bulundugu belirlenmigtir.

Bevanlar Boliimii:

e Yonetim Plani Degisikligi: 08.03.2013 tarihli.

(12.03.2013 tarih ve 4912 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirligu lehine, 08.11.2012 tarihinde baglamak
iizere 0,01 TL bedelle 99 yilligina kira sdézlesmesi vardir.
(08.11.2012 tarih ve 20151 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, taginmazlann devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmadigindan kat miilkiyetine
gecilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi icin; tapu kayitlar incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cgergevesinde
gayrimenkul yatirim ortaklig portfﬁyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadig! goériis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Kartal ilgesi Tapu Madarlugu arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 23.09.2014
tarihli 7-12 sayih isim degisikligi yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje
bulunmaktadir. Blok, bagimsiz béliim, kat ve briit alan bilgileri raporun *5.3. Bagimsiz Bélimlerin
Genel Ozellikleri” baghgi altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin ada numarast 10169 olarak
degistirilmis olup, incelenen mimari projede ada numarasi 1866 (eski ada no) olarak
belirtilmigtir.
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DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iMAR DURUMU BILGIiLERI

Kartal Belediye Baskanhi§ Imar ve Sehircilik Midirlidi’'nin 04.10.2018 tarih ve
37169365-310-E.22131 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan aragtirmalarda degerlemeye

konu tasinmaziarin konumlandigi 10169 (eski 1866) ada, 74 no’lu parsel,

19.09.2006 tasdik

tarihli 1/1000 élcekli Kartal Giineyi Uygulama Iimar Plani ve 15.02.2008 tasdik tarihli Uygulama
Imar Plani Tadilati kapsaminda H: 33,50 m ve H: 6,50 m irtifada Kitle yapilanma sartlarinda
“Ticaret Alan1”nda kalmakta ile, sz konusu 74 parsel meri 1/1000 dlgekli 19.04.2013 tasdik
tarihli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, ayni yapilanma sartlarinda

“Ticaret Alani”"'nda kalmaktadir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Kartal Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Midarligu arsivinde bulunan tasinmazlarin
konumlu oldudu parsele ait dijital arsiv dosyasi lizerinde yapilan incelemede asa§idaki tespitlerde
bulunulmustur.
¢ Tasinmazlarin konumlandigi proje kapsaminda A ve B Bloklar igin tanzim edilmis
27.09.2009 tarihli 3-03 sayili yeni yapi ruhsatlan, 23.09.2014 tarihli 7-12 sayili isim
dedisikligi ruhsatlar ve 18.07.2012 tarih ve 3-66 sayih santiye sefi degisikligi ruhsatlan
bulunmaktadir. Incelenen tiim yapi ruhsati belgelerinde bloklarin toplam insaat alanlari
degdisiklik géstermemektedir. Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandlgl parselin
ada numarasi 10169 olarak degistirilmis olup, incelenen yapi ruhsatlar 1866 (eski ada
no) ada 74 parsel icin diizenlenmigtir.
e Tagsinmazlann konumlandigi prbje igin tanzim edilmis ruhsatlann detaylar asadidaki
tabloda sunulmustur. ’

Konut/Ofis/ Ortak Toplam
IIET Alan Kulianim
Alani (m2) {m2) Alani (m?)

Bag.
Bol.
Adedi

Biok Ruhsat Ruhsat

Bag. Bol.

No Tarihi No Niteligi

109 Mesken 18.256
_A 27.09.2009 3-03 13 Dikkan | 1.641 9._'/'84 29.681 |

- 109 Mesken 18.256

A 18.07.2012 3-66 13 | Diikkan _ 1.641 9.784 29.681
109 Mesken 18.256

A 23.09.2014 7-12 13 Dukkan 1.641 9.784 29.681

B 27.09.2009 | 3-03 56 | Dikkan 6.531 7.478 14.009

B 18.07.2012 | 3-66 56 Dikkan 6.531 7.478 14.009

B | 23.09.2014 | 7-12 56 | Dikkan | 6.531 | 7.478 14.009

) Degerleme konusu tasinmazlarin yapr denetim igleri; Hasanpasa Mahallesi,
Kurbaghdere Caddesi, No:10/2, Kadikdy / ISTANBUL adresindeki Alfa Teknik Yapi
Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimaktadir.

» Dederleme konusu tasinmazlarla ile ilgili diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina
ve 3194 sayil Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmig olan bir
enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Parsel lizerinde insa edilen projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis,
mimari projesi hazir ve onaylanmis, ingaat icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yétlrlm ortakhgi portfoyiinde
“projeler” basllgl altinda bulunmasmda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve
kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKLI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin; 04.09.2012 tarih ve 15810
yevmiye no ile kat irtifakinin kurularak olustugu ve son iig yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmadigi 6grenilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BIiLGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan bir adet
degderleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiISKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu tasinmaziar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Kordonboyu Mahallesi, Kartal

Dumankaya Horizon Projesi biinyesindeki, Ciceksuyu Sokak 1 kapr numarali A Blok'ta bulunan
24 adet bagimsiz bslim ile Turgut Ozal Bulvan 65 kap! numarali B Blokta bulunan 13 adet
bagimsiz bélim olmak dzere toplam 37 adet bagimsiz bélimdiir.

Dederlemeye konu bagimsiz bélimler bos durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Kartal Dumankaya Horizon Projesi’'ne
ulasim; Turgut Ozal Bulvan lizerinden saglanmaktadir. Proje; sahil hattina paralel uzanan
Uskiidar Caddesi ile Turgut Ozal Bulvari arasinda yer almaktadir.

Taginmazlarin konumlandigi parsel; sahil yolundan rahatlikla gériilebilmekle birlikte
kesintisiz deniz manzarasina sahiptir.

Yakin gevrede; Avicenna Umut Hastanesi, Kartal Yavuz Selim Hastanesi ve IstMarina
Projesi yer almaktadir.

Proje D-100 Karayolu’na yaklasik 2,5 km mesafededir.

Merkezi konumlari, ulasim rahath§i, bélgenin ticaret potansiyeli, gelismekte olan bir
bélgede yer almalan ve nitelikli bir proje bilinyesinde konumlanmalari taginmaziarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kartal Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PROJENIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlarin yer aldigi Kartal Dumankaya Horizon Projesi A ve B olmak
izere iki bloktan olugmaktadir.

A Blokté} 109 adet konut ve 13 adet is yeri olmak (izere toplam 122 adet bagimsiz b6lim
bulunmaktadir. B Blok ise ticari blok olup biinyesinde 56 adet badimsiz bdlim mevcuttur.
Proje toplam 178 adet bagimsiz béliimden olugsmaktadir.,

Projenin toplam insaat alani 43.690,00 m2'dir.

Proje kapsaminda konutlarin faydal alam 18.256,00 m?, is yerlerinin faydalr alari 8.172,00
m2‘dir.

A Blok; 6 bodrum, zemin, 10 normal ve gati kati kat olmak lizere toplam 18 kathdir.

B Blok; 5 bodrum, zemin, 1 normal ve cati kati olmak (izere toplam 8 katlidir.

Projede yer alan daire tipleri; 1+1, 2+1, 2+1 dubleks, 3+1 ve 4+1 seklindedir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu bagimsiz boliimler; A Blok'ta 24 adet konut ve B Blok’ta bulunan 7 adet
madaza ile 8 adet ofistir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan konut niteligindeki bagimsiz bélimlerin i mekan insaat
ozellikleri benzer olup salon ve odalarin zeminleri lamine parke kapli, duvarlari saten boyall,
tavanlari ise algipan asma tavandir. Mutfak zeminleri seramik, duvarlari saten boyah, tavanlan
algipan asma tavandir. Mutfak ekipman ve aksesuarlan tamdir. Islak hacimlerde zeminler
seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar algipan asma tavandir. Islak hacimlerde vitrifiye ve
aksesuarlar tamdir.

Degerlemeye konu ig yeri nitelikli gayrimenkullerden ofis alanlarinin ic mekan tefrigleri
yapilmis; dikkanlar ise Shell&core teslim sartlarina uyg‘un olarak tefris edilmis ve satisa
sunulmuslardir.

Tam bagimsiz bélimler A sinifi ingaat kalitesinde insa edilmistir,

Kartal Tapu Mudarlaga arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara ait; 23.09.2014 tarih ve 7-
12 sayih isim dedisikligi yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje lzerinde
yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlari, niteligi, tipleri, net

alanlan ile satisa esas alanlan asadidaki tabloda belirtilmistir.

SI\;:’a BI\Ilc;k Bagl\]oBOL Kat No Niteligi ip Ne(th2I§1n| ia;;nsla(is:?)s
1 A | 38 1 KONUT 4+1 213,28 | 299
2 A 39 1 KONUT | 2+1 144,97 204 |
3 A 44 2 KONUT | 441 203,65 286
4 A 45 2 KONUT | 3+1 141,38 206
5 A 47 2 KONUT 4+1 | 213,28 299
6 A 48 2 KONUT 2+1 | 144,97 204
7 A 53 3 KONUT 441 | 2034 | 286
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Sira Blok Bag. Bol.

Kat No Niteligi Net Alan1 Satisa Esas

No No No (m?2) Alani (m2)
8 A 62 4 KONUT 441 203,4 286
9 A 66 4 KONUT 2+1 138,28 197
10 A 69 5 KONUT 2+1 94,76 138
11 A 71 5 KONUT 4+1 203,65 286
12 A 78 6 KONUT 2+1 94,76 138
13 A 80 6 KONUT 4+1 203,65 286
|14 A 87 7 KONUT 2+1 91,04 134
15 A 89 7 KONUT 4+1 203,4 286
16 A 96 8 KONUT 2+1 91,04 134
17 A 98 8 KONUT 4+1 286 286
18 A 99 8 KONUT 3+1 143,3 208
19 A 104 8 KONUT 2+1 86,87 128
20 A 113 9 KONUT 2+1 87,23 129
21 A 114 10 KONUT 2+1 94,76 138
22 A 116 10 KONUT 4+1 203,65 286
23 A 117 10 KONUT 3+1 141,38 206
24 A 122 10 KONUT 2+1 87,23 129
25 B 3 2. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 171,35 239
26 B 12 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 51,56 74
27 B 14 1. BODRUM | 1S YERI | MAGAZA 51,69 74
28 B | 19 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 49,18 70
29 B 20 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 50,62 72
30 B 21 1. BODRUM | iS YERI | MAGAZA 53,07 76
31 B 22 1. BODRUM | 1S YERI | MAGAZA 50,38 72
32 B 41 1 is YERI OFis 55,27 80
33 B 42 1 IS YERI OFIS 54,78 81
34 B 50 1 IS YERI OFIS 118,90 172
35 B 51 1 IS YERI OFIS 52,63 76
36 B 52 1 IS YERI OFIS 49,61 73
37 B 53 1 . IS YERI OFis 50,42 75
38 B 54 1 | is YERI OFiIs 58,39 82
39 B 55 1 is YERI OFis 49,39 74
TOPLAM | 4.686,57 6.569

« Degerlemeye konu taginmazlarin niteliklerine gére toplam net ve satiga esas alanlari asadida

tablo halinde sunulmustur.

Bag. Bol.

Nitelik Net Alan (m2) Satisa Esas Alan (m?2)

Sayisi

. KONUT 24 3.719,33 | 5.179,00
', OFis 8 489,39 | 713,00
. MAGAZA 7 477,85 | 677,00
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhi§in potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tamimdan hareketle de§erleme konusu tasinmazlarin konumlan, buyukliikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut durumian dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "konut, ofis ve diikkan" olacadi gorus ve kanaatine varilmistir.

6. BOLUM  PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanhd: ve
Milletvekilli§i Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldinlmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Klresel biyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiclinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliylime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyiime yihn ilk geyreginde yavaglamis, bu tilkeler icin yil sonu
tahminleri agagi yonll glncellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatiari ve dis ticarette kiiresel Olgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blylime gériinimi Ulkeler arasinda farklilagmaktadir. ‘Yilkselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlar kiiresel Olgekte 1hmi
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme slirecini hizlandirma
ihtimali bir &nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin diglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere y6nelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikseligin etkisiyle Tirkiye'nin llke risk primi ile ddviz kurlarina daire
gostergeler dider gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde aynigmistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,

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

2017 yii igin yillk GSYIH biyiime orani, beklentilerin gok lizerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Turkiye'nin bllylime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yihmin ilk geyregine iliskin GSYIH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Bilyliime Karsilastirmalari ---

(9 Be | L] J1 ¢

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gariiniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilimin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diisiis géstererek %10,9'a gerilemigtir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
doviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

T {JFE

Kaynak: TUIK
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GATRIMENKUL DECSRLEME

6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) stkilastirici para politikasi, cari islemler agiginin

blylmesi ve erken segimin 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. TUKETIcI GUVENI
Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disls

gdstermigtir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda bagkanlik ve milletvekillifi genel secimlerinin yani
sira Tirk Lirasi'min zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirrm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endUstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitlii miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yihnin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gdzlenmistir.

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

Ofis piyasas!, yabanci firmalanin Tiirkiye've yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger tilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlaniyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen &nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim én plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak Uzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanc yatinmailarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda énemli bir diusls gdstermistir. Difer yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmei sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindidinda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KARTAL ILGESi

Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Gilineyde Marmara Denizi;
batida Maitepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakasi niifusunun %9’luk kismini, Istanbul genelinin %3,2’sini olusturmaktadir. 1947
yilinda endstri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biiyiiyen
ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyé tren hattinin acilmasi,
Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirlan ulagim aglan ve son olarak acilan Kadikdy-
Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bdlgesi haline getirmistir.

Kartal'da ulagim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. Istanbul’da bulunan iki
havalimanindan biri olan Sabiha Gékgen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013 yili
basinda faaliyete gegen Kartal-Kadikéy metro hatti ile bélgenin kent merkezi ile arasindaki bag
iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri
yapilmaktadir. Bogazigi Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden otoban ve ES karayolu
da Kartal'dan gegmektedir. Kadikéy-Kartal arasi uzanan Baddat Caddesi ve Tuzla ile Bostanc
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secenekleridir.

Atalar, Carsl, Gavugoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Gimigpinar, Hiirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-Is, Sodaniik, Topselvi, Ugur Mumcu,
Yakacik, Yal, Yukari, Yunus olmak (izere toplam 21 adet mahaliesi bulunmakta olup 2017 Adrese

Dayalt Nufus Kayit Sistemi‘ne gore niifusu 463.433 kisidir.

6.3. PIYASA BILGIiLERI
6.3.1. SATILIK DAIRELER
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi projede yer alan satilik dairelere ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1) Kartal Dumankaya Horizon Projesi’nde konumlu, 5. normal kattaki, 2+1, 138 m2 alanli
olarak pazarlanan daire 920.000,-TL bedelie satiliktir. '
(m? birim satis fiyati ~ 6.665,-TL)
figili tel: 0216 373 97 97

2) Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde konumlu, 9. normal kattaki, 3+1, 206 m2 alanli
olarak pazarlanan deniz manzarali daire 1.880.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 9.125,-TL)
Iigili tel: 0542 541 59 55

3) Kartal Dumankaya Horizon Projesi biinyesinde yer alan 2. normal katta konumlu, 3+1,
206 m2 alanh olarak pazarlanan daire 1.600.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 7.765,-TL)
Iigili tel.: 0216 999 78 28
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Kartal Dumankaya Horizon Projesi biinyesinde yer alan 7. normal katta konumlu, 3+1,
286 m2 alanli olarak pazarlanan deniz manzaral daire 2.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 7.865,-TL)

Iigili tel: 0216 373 97 97

Taginmazla ayn bdlgede yer alan Istmarina projesi biinyesinde yer alan 10. normal
katta konumlu, 1+1, 65 m2 alanh olarak pazarlanan deniz manzarali daire
505.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis fiyati ~ 7.770,-TL)

Ilgili tel: 0531 237 11 95

Tasinmazla ayni bdlgede taginmazla benzer nitelikte prestijli bir proje biinyesinde yer
alan 8. normal katta konumlu, 3+1, 122 m?2 alanli olarak pazarlanan deniz manzarali
daire 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis fiyati ~ 12.295,-TL)

Ilgili tel: 0532 765 71 92

6.3.2. SATILIK OFISLER
Degerlemeye konu taginmazlarin projede satisa sunulmus ofislere ait bilgiler asagidaki

gibidir.
1)

2)

3)

4)

Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde 1. normal kattaki 74 m2 alanli olarak pazarlanan
ofis 665.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiYatl ~ 8.985,-TL)

Iigili tel: 0216 373 97 97

DAP Istmarina Projesi'nde 2. normal kattaki 48 m2 alanl olarak pazarlanan ofis
420.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 8.750,-TL)

Iigili tel: 0216 500 49 60

Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde 1. normal kattaki, 75 m2 alanli olarak
pazarianan ofis 680.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyat ~ 9.065,-TL)

figili tel: 0216 373 97 97

DAP Istmarina Projesi'nde 3. normal kattaki 44 m2 alanl olarak pazarlanan ofis
495.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 11.250,-TL)

Ilgili tel: 0544 261 51 61

6.3.3. SATILIK DUKKANLAR
Taginmazlarin konumlandigi projede satisa sunulmus dilkkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.
1)

Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde 1. bodrum kattaki, 70 m2 alanl olarak
pazarlanan diikkan 1.160.000,-TL bedelie satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 16.570,-TL)

Ilgili tel: 0216 373 97 97
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2) Tasinmazla ayni bdlgede, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin bodrum ve zemin

3)

katlarinda konumlu, bodrum katta 48 m2 ve zemin katta 48 m2 olmak lizere toplam
96 m2 kullanim alanl olarak pazarlanan diikkan 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 12.500,-TL)

Iigili tel: 0216 511 57 44

Kartal Dumankaya Horizon Projesi’ndeki 1. bodrum katta konumlu, 76 m2 alanh olarak
pazarlanan diikkan 1.230.000,-TL bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyati ~ 16.185,-TL)

Iigili tel: 0533 622 08 87

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

Merkezi konumlar,

Ulasim kolayhgs,

Geligsmekte olan bir bélgede konumlanmalari,
Deniz manzarasi,

Nitelikli bir projede yer almalan

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bolgede alternatif birgok projenin bulunmasi ve insa ediliyor olmasi,
Doviz kurlarindaki agirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECiI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklagimiardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

7.1.1.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yakla§|m|; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)

varliklarla kargilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade

eder.

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

ve/veya

anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

¢ Degerleme konusu varli§in veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagtma onemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirlikiandiriip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemii 6lctide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anilamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemier vb.),

* Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun variidin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima Snemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen gok &nemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve;veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin

karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
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ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdint ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adiriklandinlip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin. goziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

» Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérillmesi 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 yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhi§i elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve :di§er bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarimin dislimesi suretiyle gésterge nitelijindeki deger belirlenmektedir.

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

ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli-gériilmektedir:

» Katilimcilarin degerleme konusu varlikia énemli élglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin - yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri dérneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemii

ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varhgmin yeniden olusturulmasinin &éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

¢ Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip yapmadigini) ve katimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017-tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlart 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galigsmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek ' bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadhr.

Ulkemizde bagimsiz bslime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok sééllkll
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlanin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede

maliyet yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ybéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanian gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle deerlemede gelir yaklagimi ydntemi kullanilmayacaktir.
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Tek bir y6ntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin mevcut durumundaki ile tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederinin

tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

8.BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI BUGUNKU
PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanlmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarnin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile goriasiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blyiikliik gibi kriterter dahilinde

kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok, 39 no’lu bagimsiz blim igin; konum,
mimari dzellik, insaat kalitesi ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis ve m2 birim
pazar degeri hesaplanmigtir. Dider konutlar ise blok igerisinde bulunduklari konum bakimindan
39 no’lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmigtir.

Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsal 1 10% 0% 0% -5% -15%
'Emsal 2 -10% | 0% 0% 0% ~15%
'Emsal 3 0% 0% 0% 0% ~15%

Emsal 4 5% 0% 0% 5% -15%
‘Emsal5 | 7.770 5% 0% 0% -10% -15%

Emsal 6 | 12.295 | -10% | -5% 5% | -5% -20%

a Ortalama

Satilik ofis emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 55 no'lu bagimsiz bslum igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biylkliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m?2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger ofisler ise blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan 55
no’lu badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmigtir.

Serefiyelendirme calismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

OFISLERIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsater ™I (onum fr02t Himart goyug PR | Emaal
Emsal 1 8.985 10%. 0% 0% 0% -15% 8.535
Emsal 2 8.750 20% 0% 0% -10% -15% 8.310
Emsal 3 9.065 10% 0% 0% 0% -15% 8.610
Emsal 4 11.250 5% 0% 0% -10% -15% 9.000
Ortalama 8.615

Satilik diikkan emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 20 no’lu bagimsiz béltim igin; konum,
mimari &zellik, ingaat kalitesi ve blyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve m2 birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise blok icerisinde bulunduklar konum bakimindan
20 no'lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detay sirket argivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m?2 Fiyati

Emsaller | ity Konum I%:ﬁ::sti Saci Buyiklik P Da?:rs?‘:'l.) ;
Emsal 1 16.570 0% 0% 0% 0% -15% 14.085
Emsal2 | 12.500 | 10% 5% 5% 0% -10% 13.750
Emsal3 | 16.185 0% 0% 0% 0% -15% 13.755
Ortalama 13.865

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, biiyiiklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki takdir olunan arsa paylarn dahil m? birim pazar

dederleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

DAZAR D
L] H A =19

L] L) L) L i L ) ~ = A L g
1 A 38 1 299 7.025 2.100.000
2 A 39 1 204 6.520 1.330.000
3 A 44 2 286 6.280 1.795.000
4 A 45 2 206 7.255 1.495.000
5 A 47 2 299 7.090 2.120.000
6 A 48 2 204 6.590 1.345.000
7 A 53 3 286 6.345 1.815.000
8 A 62 4 286 6.420 1.835.000
9 A 66 4 197 6.715 1.325.000
10 A 69 5 138 6.145 850.000
11 A 71 5 286 6.480 1.855.000
12 A 78 6 138 6.200 855.000
13 A 80 6 286 6.550 1.875.000
14 A 87 7 134 6.275 840.000
15 A 89 7 286 6.615 1.890.000
16 A 96 8 134 6.335 850.000

| 17 A 98 8 286 6.680 1.910.000
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18 | A 99 8 208 7.935 1.650.000
19| A 104 | 8 128 6.330 | 810.000
20| A 113 9 129 6.410 825.000
21 | A 114 10 138 6.470 895.000
22 | A 116 10 286 | 6.810 _ 1.950.000
23 | A 117 10 | 206 8.065 1.660.000
24 | A 122 10 | 129 6.465 835.000
25| B 3 2. Bodrum 239 6.070 ~1.450.000
26 | B 12 1. Bodrum 74 13.860 1.025.000 |
27 B 14 1. Bodrum 74 13.860 I 1.025.000
28 | B 19 1. Bodrum 70 13.870 970.000
29 | B 20 1. Bodrum 72 13.865 1.000.000
30| B 21 1. Bodrum 76 _13.870 1.055.000
31| B 22 1. Bodrum| 72 13.865 1.000.000
132 | B 41 1 80 8.630 690.000
33| B 42 1 81 8.630 . 700.000 |
34 | B 50 1 172 8.960 1.540.000
35| B 51 1 76 8.630 655.000
| 36 | B 52 1 73 8.630 630.000
37 | B 53 1 75 8.630 645.000
38| B 54 1 82 8.630 710.000
1 39| B 55 1 74 8.615 640.000
* Toplam | 48.445.000

9. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI
TESPITI

10.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Degerlemeye konu tasinmazlar tamamlanmis durumda olup kullanima hazirdir. Ancak yapi

kullanma izin belgesi alinmamis olup, kat miilkiyetine gecilmemistir. Tasinmazlarin
tamamlanmasi igin yapi kullanma izin belgesi alinip, kat miilkiyetine gegmesi gerekmektedir. Bu
durumlar goéz 6niinde bulundurularak tasinmazlarin tamamlanma seviyesi % 98 olarak kabul
edilmis olup, mevcut durumuna gére % 2 deder azalisi olacagi uygun goériilmistir.

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki pazar degeri tespiti raporun; “8.1.2. Ulasilan
Sonug” bélimiinde 48.445.000,-TL olarak bulunmus olup, mevcut durumundaki bugiinkii pazar
dederi igin ~ 47.476.000,-TL (48.445.000,-TL / 100 x 98) deger takdir edilmistir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI
10.1. NiHAI DEGER TAKDIRI
Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederlerinin
tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir. .

Buna gére; dederlemeye konu tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar dederi igin 47.476.000,-TL (Kirkyedimilyondértyiizyetmisaltibin Tiirk Lirasi),
tamamlanmasi  durumundaki  bugiinkli pazar dederi igin ise; 48.445.000,-TL
(Kirksekizmilyondértyiizkirkbegbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

25
All. U/ RAPOR NO: 2018/KORFEZGYO/001



11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyubkliklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri

asagida tablo halinde sunulmustur.

i

ﬂ?ﬁm e el 8.985.000 | 7.854.000

48.445.000‘ 9.168.000 ’ 8.014.000

DEGERI

ot: 21.12.2018 giini “be

&

saat 15:3d blirlegterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gi)’?e
1,-USD = 5,2841 TL ve 1,-EURO = 6,0451 TL'dir.

Tasinmazlarin  tamamlanmas) durumundaki KDV dahil toplam  pazar degeri
54.519.050,-TL'dir. KDV orani pazar dederinde net alani 150 m?'den kigiik olan konutlar icin
% 1, net alani 150 m?'den biiyiik olan konutlar icin % 18, JtiJm isyerleri igin ise; %18 olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde GYO
portféyiinde “projeler” bashé altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, tc orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 17 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gértnugleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmaziara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlari . .

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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