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ANAHTAR TESLIM PAZAR DEGER TESPITI
(HORIZON PROJESI)

DEGERLEME ADRESI

KORDONBOYU MAHALLESI CILEK SOK. NO:1 KARTAL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serife Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:
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Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 10169 ada ( Eski 1866 ada) 74 parsel Uzerinde Kartal Horizon ismiyle
gelistiriimekte olan projenin 52 adet bagimsiz bdlimun anahtar teslim halindeki buginki Pazar
degerinin tespit edilmesidir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Biylikdere Cad. No: 129 Kat:9 34394 Sigli, istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun 10169 ada (eski 1866 ada) 74 parsel Uzerinde Kartal Horizon ismiyle
gelistiriimekte olan projenin 178 adet bagimsiz bolimi Uzerindeki miulkiyet haklarinin
19.03.2012 tarihli Hasilat Paylasimi Karsihdinda Arsa Satis Vaadi S6zlesmesi'nin 12.12.2014
tarihli Ek Protokolline istinaden degerleme kapsaminda bulunan projede yer alan 178 adet
bagimsiz bélimun satisindan geriye kalan 52 adet ( 31 adet konut, 10 adet ofis, 11 adet
magaza nitelikli) bagimsiz bélimin anahtar teslimi halindeki bugiinkii Pazar degerinin tespit
edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz i¢in 30.12.2016 tarih ve KRF-1611003 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu proje i¢in daha 6nce 3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KRF-1402001 KRF-1410001 KRF-1511001
Rapor Tarihi 28.02.2014 29.12.2014 25.11.2015
HORIZON HORIZON HORIZON
PROJESI PROJESI PROJESI (153 Adet
Rapor Konusu . . .. . N e
(S6zlesmenin (S6zlesmenin Bagimsiz Bolimin
Degeri) Degeri) Degeri)
Eren KURT A - - -
i A.Ozgiin HERGUL | A.Ozgin HERGUL
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS Eren KURT Eren KURT
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 62.820.555 65.453.035 192.867.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li : ISTANBUL

iicesi : KARTAL

Bucagi

Mahallesi - ASAGI MAHALLESI

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No** ;10169

Parsel No . 74

Alani . 5.982,91

Vasfi . ARSA

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI

Sahibi : KORFEZ GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No

Cilt/Sayfa No

Bagimsiz Bagimsiz bolim bilgileri Asagidaki listede sunulmustur.
Bolim No

Tapu Tarihi

** Tagsinmazin ada numarasi 1866 iken 10169 olarak degistigi gorilmustiir.

7 KRF-1611003 KARTAL HORIZON PROJESI.xls



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ada Parsel B.BI L . . Tapu .
No No Blok No No Kat Arsa Payi Niteligi Cilt No| Sahife No TarriJhi Yevmiye

10169 74 ABIlok 38 1. Kat 2015 / 197173 Konut 58 5729 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 39 1. Kat 1274 | 197173 Konut 58 5730 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 44 2. Kat 1702 / 197173 Konut 59 5735 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 45 2. Kat 1443 | 197173 Konut 59 5736 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 47 2. Kat 2055 197173 Konut 59 5738 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 48 2. Kat 1299 197173 Konut 59 5739 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 51 3. Kat 818 / 197173 Konut 59 5742 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 53 3. Kat 1736 / 197173 Konut 59 5744 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 62 4, Kat 1771 / 197173 Konut 59 5753 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 63 4. Kat 1516 / 197173 Konut 59 5754 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 66 4. Kat 1305 / 197173 Konut 59 5757 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 69 5. Kat 876 / 197173 Konut 59 5760 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 71 5. Kat 1806 / 197173 Konut 59 5762 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 78 6. Kat 902 / 197173 Konut 59 5769 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 80 6. Kat 1860 / 197173 Konut 59 5771 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 87 7. Kat 903 / 197173 Konut 59 5778 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 89 7. Kat 1916 / 197173 Konut 59 5780 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 96 8. Kat 930 197173 Konut 59 5787 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 98 8. Kat 1974 197173 Konut 59 5789 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 99 8. Kat 1690 197173 Konut 59 5790 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 101 8. Kat 2359 197173 Konut 59 5792 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 102 8. Kat 1455 197173 Konut 59 5793 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 104 8. Kat 888 197173 Konut 59 5795 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 105 9. Kat 986 197173 Konut 59 5796 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 107 9. Kat 2033 197173 Konut 59 5798 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 108 9. Kat 1724 197173 Konut 59 5799 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 113 9. Kat 922 197173 Konut 59 5804 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 114 10. Kat 1016 197173 Konut 59 5805 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 116 10. Kat 2094 197173 Konut 59 5807 04.09.2012 15810
10169 74 ABlok 117 10. Kat 1775 197173 Konut 59 5808 04.09.2012 15810
10169 74 ABIlok 122 10. Kat 949 197173 Konut 59 5813 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 1 2. Bodrum 2800 197173 i§yeri 59 5814 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 2 2. Bodrum 1919 197173 isyeri 59 5815 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 3 2.Bodrum 2104 197173 i§yeri 59 5816 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 5 2. Bodrum 3002 197173 i§yeri 59 5818 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 8 2. Bodrum 643 197173 isyeri 59 5821 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 12 1. Bodrum 691 197173 isyeri 59 5825 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 14 1. Bodrum 691 197173 i§yeri 59 5827 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 19 1. Bodrum 635 197173 i§yeri 59 5832 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 20 1. Bodrum 653 197173 isyeri 59 5833 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 21 1. Bodrum 689 197173 igyeri 59 5834 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 22 1. Bodrum 653 197173 i§yeri 59 5835 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 41 1. Kat 572 197173 isyeri 60 5854 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 42 1. Kat 579 197173 isyeri 60 5855 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 48 1. Kat 543 197173 igyeri 60 5861 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 50 1. Kat 1196 197173 isyeri 60 5863 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 51 1. Kat 543 197173 igyeri 60 5864 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 52 1. Kat 522 197173 igyeri 60 5865 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 53 1. Kat 536 197173 isyeri 60 5866 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 54 1. Kat 586 197173 i§yeri 60 5867 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 55 1. Kat 529 197173 igyeri 60 5868 04.09.2012 15810
10169 74 B Blok 56 1. Kat 622 197173 isyeri 60 5869 04.09.2012 15810
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Kartal Tapu Madirligi'nden 28.09.2016 tarihinde alinmig olan tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar zerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

*Beyanlar Hanesinde:

*14.12.2007 tarihinde 19149 yevmiye no ile Medeni Kanunun 695. Maddesi uyarinca malikler
arasinda yonetim ve paydashkla ilgili akdedilen istanbul 28. Noterliginde diizenlenen
21.11.2007 tarih 31217 sayil s6zlesme ( Tasinmazin daha &énceki maliklerinin iliskin bir
sézlesme oldugu belirtilmis olup icerigi hakkinda bilgi edinilememistir. ligili beyanin Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergeverisinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
*12.03.2013 tarih 4912 yevmiye ile Yonetim Plani Degisikligi: 08.03.2013 (Yénetim planinda
degisiklik yapildigina iliskin bilgi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
gergeverisinde llgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

*Serhler Hanesinde:

08.11.2012 tarih 20151 yevmiye ile 0.01 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir.(TEDAS
Genel MidurlGgu lehine, 0.01 KRS bedelle 99 yiligina Kira Serhi) (Baslama Tarihi:08.11.2012
Sire:99 Yil) (ilgili serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gercevesinde ilgili serhin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Konu parsel Gzerinde 04.09.2012 tarih 15810 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmustur. 28.09.2016
tarihli tapu takyidat belgelerine gére Korfez GYO AS milkiyetinde 73 adet bagdimsiz bolim
olmasina ragmen, bu bagimsiz bélimlerden 21 adedinin satisina ydnelik fatura kesilmis ve
daireler sahiplerine teslim tutanadi ile teslim edilmis, alicilarin 14 gunlik cayma sureleri
dolmustur. Bu duruma istinaden Kérfez GYO A.$. miulkiyetinde bulunan 52 adet bagimsiz
bolim igin degerleme raporu hazirlanmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kartal imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan imar durum belgesi gére
asagidaki bilgilere ulagiimigtir.

Konu gayrimenkul imar uygulamalari acisindan Kartal Belediyesi ve istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’nin yetki sinirlari igindedir. Konu gayrimenkulin imar durumu ile ilgili olarak Kartal
Belediyesi imar Miidirliigi'nden bilgi alinmistir.Konu gayrimenkul 19.09.2006 tarihinde onanan
1/1.000 Olgekli Kartal Giineyi Uygulama Iimar Plani sinirlar iginde kalmaktadir. Ancak
belediyeden edindigimiz bilgiye gére konu gayrimenkul igin 15.02.2008 tarihinde imar plani
tadilati gergeklestirilmigtir. Buna gore; konu gayrimenkuliin fonksiyonu: “Ticaret+Hizmet” olarak
belirlenmistir.

Asagida konu gayrimenkule iliskin 1/1.000 Olgekli imar Plani érnegi yer almaktadir. Buna gére;
konu arsada “kitle imarh” olarak ifade edilen yapi tarzina izin verilmistir. Sahil tarafina bakan 6n
kisimda ve arka kisimda olmak sartiyla 2 blok yapilabilir. On béliimde kalan alanda H: 6.50
metreyi gegmemek Uzere yapi yapilabilmekte, arka bélimde ise H:33.50 metreyi gecmemek
Uzere yap! yapilabilmektedir. Cekme mesafeleri 6n yoldan 10 metre, yan yollardan 5 metre
olarak gérulmektedir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu 1866 ada 74 parsel i¢in dizenlenmis, 27.07.2009 tarih 3-03 ilk ruhsati ,
yenileme amacgh 18.07.2012 tarih 3-66 numarali yapi ruhsati ve 23.09.2014 tarih ve 7-12
numarall santiye sefi degisikliginden dolayi verilmis yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu ruhsatta da
Unite sayisi ve toplam insaat alani dider ruhsatlarla aynidir. Ruhsat bilgilerine ait detaylar
asagidaki tabloda belirtildigi gibidir. (Tasinmazin ada no 10169 olarak degismis olup, ruhsat ve
projesi eski ada numarasi 1866 icin dizenlenmistir.)

incelenen projesinde parsel lizerinde A ve B olarak isimlendirilmis iki adet blok bulunmaktadir. A
blok 6 bodrum, zemin, 10 normal kat, tesisat kati ve gati katindan olusmakta olup, toplam emsal
ingaat alani 29.681,00 m?dir. B blok bodrum, zemin, 4 normal kat ve teras katindan olusmakta
olup toplam emsal insaat alani 14.009,00 m?'dir.

P KULLANIM |iLK RUHSAT |iLK RUHSAT ;ﬁ%"s‘zl TADILAT R:FEGT
AMACI TARIHI NO TARIHLERI RUHSAT NO (m?)
1866 1.18.07.2012 1.3-66
vy | T4 A Blok 27.07.2009 303 |0 0000ma| 274s | 29-681.00
1866 1.18.07.2012 1.3-66
vy | 74 B Blok 27.07.2009 303 | oa00 0014l 2745 | 1400900
. | Ruhsat | B.Bdliim | Yapi | ingaatAlani
Ada | Parsel Blok Adi Ruhsat Tarihi No Adedi Sinifi (m?)
1866
o | 74 A Blok 18.07.2012 3-66 122 5A 29.681,00
1866 74 B Blok 18.07.2012 3-66 56 5A 14.009,00
(Y:10169) 0 o - : '
TOPLAM RUHSAT iN$AAT ALANI 43.690,00

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Miit. Santiye Sefi ve isim Degisikligi nedeni ile alinan son yapi ruhsatlari 23.09.2014 tarihinde
dizenlenmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin bulundugu parsel i¢in son ruhsata bagli olarak asagidaki yapi denetim firma bilgileri
gecerlidir.

Alfa Teknik Yapi Denetim LTD.STi. Hasanpasa Mahallesi Kurbaglidere Caddesi No:10/2
KADIKOY-ISTANBUL
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Horizon olarak isimlendirilmis proje kapsaminda A ve B
Bloklar olmak uzere iki farkli bloktan olusmaktadir. Projenin toplam ingaat alani 43.690m? dir. A
blok 6 bodrum + zemin + 10 normal kattan olugsmaktadir. A blokta 109 konut, 13 adet ig yeri
bulunmakta olup, konutlardan 2 tanesi (zemin+1.kat) dubleks konut niteligindedir. A blok girisi 1.
bodrum kattan saglanmaktadur. B blok deniz tarafinda yer alan 5 bodrum + zemin + 1 normal
kattan olugsmaktadir. B blok, ticari blok olup, 56 adet is yeri bulunmaktadir. Blok girisi 1. bodrum
kattandir. Projede toplam 109 adet konut Unitesi, 69 adet dikkan olmak Uzere toplamda 178
adet Unite bulunmaktadir. Ayni zamanda restoran, magaza, sinema gibi ticari Unitelere yer
verilmesi planlanmigtir. Konut Uniteleri 4+1, 3+1, 2+1, 2+1 dubleks ve 1+1 olarak
cesitlendiriimistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise satiglardan geriye kalan ve ekte liste
olarak sunulan, tapu kayitlarinda Kérfez GYO A.$ adina kayith bulunan 52 adet bagimsiz
bolimdir.

-
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Kartal ilgesi sinirlari iginde, Yeni Kordonboyu
Mevkii'nde, Asagl Mahalle’de yer almaktadir. Turgut Ozal Bulvari olarak adlandirilan sahil
yoluna birinci sirada yer alan konumlu arsa, sahil yolundan yiksek derecede gorilebilirlige ve

kesintisiz deniz manzarasina sahiptir. Yakin ¢evresi konut fonksiyonlu gelismistir.
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Kartal Yavuz Selim
Devlet Hastanesi

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu projeye ulasim, sahil yolundan veya sahil yoluna paralel uzanan ve Cilek
Sokak’'in baglandiyi Tekel Caddesi’nden saglanabilmektedir. TCDD Banliyo hatti Tekel
Caddesi’'ne paralel uzanmakta ve kuzeyden sahil yoluna erigsimde bariyer olusturmaktadir. TEM
Otoyolu Kartal ¢ikigsindan ve D-100 Soganlk {zerinden sahil yolu baglantisi ile konu
gayrimenkule  erisim  saglanirken, Idealtepe’den de D-100 Karayolu'na ulasim
saglanabilmektedir. Konu gayrimenkul Kartal sahiline ¢ok yakin konumda yer almaktadir.
Tasinmaz Samandira TEM Cikisi 14 km, Sabiha Gokgen Havalimani Sapagi 19 km , Bogazigi
Koprisu Gigeler 24 km , FSM Koprisu Gigeler 33 km mesafededir.

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje, istanbul Kartal ilgesi Horizon projesinde yer alan satiglardan geriye
kalmis Korfez GYO A.$. adina kayith bulunan 52 adet bagimsiz bélimdir. Konu parsel
Uzerinde ingaati tamamlanmis olan proje, A ve B Bloklar olmak Uzere iki farkl bloktan
olusmaktadir. Projenin toplam ingaat alani 43.690 m#dir.

Projede yer alacak olan kullanimlar temel olarak konut ve igyeri olarak belirlenmigstir. Projede
toplam 109 adet konut Unitesi, 34 adet de home-office yer alacaktir. Ayni zamanda restoran,
magaza, sinema gibi ticari Unitelere yer verilmesi planlanmigtir. Konut Uniteleri 4+1, 3+1, 2+1,
2+1 dubleks ve 1+1 olarak gesitlendirilmistir.

Projede ingsaat tamamlanmis, oturum baglamistir. B blokta dikkanlar natamam olarak
birakilmig, ofis nitelikli tasinmazlarin ise i¢ dizayni yapilmistir. A blokta konut alanlarinin i¢
dizaynlari tamamlanmistir.
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incelenen kat irtifaki projesine gére bloklar icin yapilan hesaplamalar asagidaki gibidir.

BLOK NO A BLOK B BLOK TO:LTNM (?nT)UT
6. BODRUM 5. BODRUM 4.499,00 m?
5. BODRUM 4. BODRUM 4.499,00 m?
4. BODRUM 3. BODRUM 4.269,00 m?
3. BODRUM 2. BODRUM 4.466,00 m2
2. BODRUM 1. BODRUM 3.110,00 m?
1. BODRUM ZEMIN 3.162,00 m?
ZEMIN 1. NORMAL KAT 3.071,00 m?
1. NORMAL TESISAT KATI 1.701,00 m?
2. NORMAL 1.564,00 m?
AveB BLOK | 3.NORMAL 1.552,00 m?
4. NORMAL 1.552,00 m?
5. NORMAL 1.564,00 m?
6. NORMAL 1.564,00 m?
7. NORMAL 1.552,00 m?
8. NORMAL 1.552,00 m?
9. NORMAL 1.564,00 m?
10. NORMAL 1.564,00 m?
TESISAT KATI 822,00 m?
CATI KATI 63,00 m?
TOPLAM 29.681 14.009 43.690
Ada Parsel Blok Konut Alani Tch:i:fL‘::::i Diger Kullanim Alani
(m?) o (m?)
(yf)fgg) 74 A 18.256,00 1.641,00 9.784,00
(yi‘fﬁgg) 74 B 6.531,00 7.478,00
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 14 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 (retimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 dlizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Kliglikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blytk o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, dénilisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasr'nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, &éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gegen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilar ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikéy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) Uzerinden komsu
ilcelere, Kartal iskelesi'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulasim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyik 6éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikoy-

Kartal metro hatti Agustos, 2012’de hizmet agilmistir. Boylelikle Kartal ile Kadikdy arasindaki
ulasim yarim saat gibi ¢cok kisa bir sireye inmistir.

Gerek Ust olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiriimasi

desteklenen bir bolge olan Kartal'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren baglamistir.
Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilasmalarin da basladigi
ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilagsmalara biraktigi gériilmektedir. Ozellikle E-5 Karayoluna
cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar gergeklestiriimektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goériulmustur.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustur. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gérilen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme ydniinde oldugu goriimustur. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektoriinde oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazl satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o&ncesinde baslayan Kentsel DAnusim projelerinden
kaynaklandigi dugtndlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ geyregdinde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son ceyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel dénlisim yasasindaki yonetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyredinde de kampanyal konut projelerine ve kentsel
doénusum projelerine talebin olacagi 6ngdrulmektedir.Bolgede eski ticari ve sanayi tipi yapilarin
yerine is merkezleri ve residance tarzinda yeni yapilagsmalarin yapiimakta oldugu gézlemlenmis
olup, bodlgede incelenen projeler A+ ve A sosyo-ekonomik grubu hedeflemektedir. Bolgede
rezidance tarzi projeler son yillarda hiz kazanmistir. Kadikdy Bdlgesinde kentsel dénidsim
yasasl kapsaminda yenilenen projelere ragbetin artmasi ile projenin bulundugu bdlgeye olan
talep azalmistir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kartal imar Mudarligi, Kartal Tapu Madarlagi ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

b I

442

- Olumlu Faktorler

Sahil hatti Gzerinde yer almaktadir.

Gliney cephe tasinmazlar deniz-adalar manzaralidir.
Kat irtifaki kurulmustur.

Merkezi konumda yer almaktadirlar.

Nitelikli bir projede yer alamaktadirlar.

- Olumsuz Faktorler

Bolgede satilik arzi fazladir.

Kadikdy Bolgesinde kentsel donusum yasasi kapsaminda yenilenen projelere ragbetin
artmasi ile bdlgeye olan talep azalmistir.

Ulkemizdeki siyasi olaylar gayrimenkul sektoriinii olumsuz etkilemektedir.

15 Temmuz olaylarindan sonra alinan bazi siyasi kararlar ve projenin ismen yaptigi
prestiji kaybetmesi sonucu degerleme konusu projenin marka degeri kaybettigi ve
projedeki satiglarin olumsuz ydnde etkilendigi bilgisi edinilmisti. Bu nedenle
tasinmazlarin gegen senelere kiyasla deger kaybettigi kanaatine varilmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu 52 adet bagimsiz bolime iligkin yapiimis olan degerleme galismasinda;
-Emsal Karsilastirma Yaklasimi

-Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimi

kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller
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Satilik Konut Emsalleri

* DAP Dragos Royal Towers

Dragos Royal Towers, 4 blokta 212 bagimsiz bolimden olusmaktadir. Site icerisinde
Restaurant-Cafeteria-Ozel lobi ve acgik oturma alanlari bulunmaktadir. Fitness Center-Wellnes
Center, YurlyUs alanlari, Acgik/Kapall Yizme Havuzlari)dizayn ve teknik alt yapiya

sahiptir. Ayrica gocuk oyun parki, Basket Sahasi, Bisiklet alanlari gibi sosyal alanlar mevcuttur.

Emlakg! Daire Tipi |  Alani DzaTgLe)ri Bir(i'rlpL;?::geri
02?22”9’22550365 3+1-10.kat| 147m? 905.000 6.156
G"’(‘)rznlté 23%2?;”' 2+1-2.kat | 100m? 557.000 5.570
LoftOngjg ;agy;%mfgnkul 341-17 katl  204m? 1.250.000 6.127
5.951

*  Duman kaya Vizyon

Dumankaya Vizyon projesi Nisan 2011 itibariyle tamamlanmigstir. Dumankaya Vizyon'da farkl
blyukliklerde 350 adet rezidans daire bulunmaktadir. Stiidyolar 39 - 56 m?, 1+1 daireler 61 - 65
m?2, 2+1'ler 88 - 104 m? ve 3+1 daireler 119 - 134 m? arasindadir. Bloklarin en Ust katlarinda ise
buyuklukleri 161 - 195 m? arasinda degisen loft daireler yer almaktadir. Kuleleri baglayan alt
blokta ise alisverig Uniteleri, restaurant - cafe ve sosyal tesisler yer almaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((?FgLe)ri Bir(i_:_nL;Zr):]ageri
0 glrgjg;;a;?lzs 2+1-7.kat | 95m 440.000 4.632
0 552"32138 ioo 00 1+1-12 kat|  67m* 285.000 4.254
O(? giGG gﬂrgf Z,klu' 1+1-15kat|  65m* 320.000 4.923
4.603
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* Maltepe Deluxia Dragos

Projesi 2013 itibariyle tamamlanmistir. 25 katli bir rezidans blogu olarak insa edilen Deluxia
Dragos, 1+1, 2+1 ve 3+1 daireler bulunmaktadir. Proje kapsaminda, Cocuk kulibu, TV & oyun
odasi, Cocuk parki, toplanti odasi, satrang — okuma odasi, Site lokali, Fitness Center, Step,
aerobic, pilates merkezi, Dinlenme odalari, agik yizme havuzu, Turk hamami, sauna, buhar
odasi, temizlik servisi, camasirlik, basketbol sahasi, ylrtyus ve kosu parkuru, goéletler

bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(e'l'gL(;ri Bil’(i_rrnL;)r:;é)jeri

0 21;—33(??_8 38 2+1 - 11. kat 113m?2 585.000 5177

0 sgﬂeaégz{c())jg 44 1+1-9.kat] ~ 65m* 355.000 5.462
Ata§062i1r6GZU§n0e§|si) 22”96 2+1-11. kat|  123m* 634.000 5.154
Ozig]gg(;( I1k7jli7 1+0 - bahge 45m? 260.000 5.778

g S?gu%glnffgeg 3+1-22.kat|  145m? 660.000 4552

0 21|205V203;9 81 1+1-2.kat|  65m* 340.000 5.231
5.187

* Teknikyapi Uprise Elite

25 katli 3 Blok Residence, 42 kath Tower, 3 katli 10 Blok Suit olmak Uizere toplam 750 daire
bulunmaktadir. Kapal - Agik Otoparklar, Kamera kontrolli givenlik sistemi, Yizme havuzlari,
Tark hamami, YUriyus alanlari, Basketbol, Fitness Salonu, Yangin, dogalgaz ve kapi hirsiz
alarmi, Cocuk park alanlari mevcuttur.

—— Dalre T A D(eTthzri Bir(i_r;lL;)r:f;eri
Lif((a) sz'lté’ ggz’rgg%%km 4+1-1.kat | 162m? 900.000 5.556
0 5332K3Fir701160 82 poheo kat | % e P
0 5332K3F1’r701190 82 poheo kat | 5O i >
5.268
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* Espadon Residence

20 katli, 101 metre yiksekliginde 3 blok halinde tek parga olarak tasarlanan Espadon
Residence projesinde toplam 136 konut ve 11 ticari Unite yer alacaktir.

Projede alanlari 59 — 160 m? aralijinda degisen studyo, 1+1, 1,5+1 ve 2+1 daire segenekleri
sunulmaktadir. Safi Espadon Residence projesinde carsi, spacenter, fitness center, kapall
yuzme havuzu ve toplanti odalari bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Coldwell Banker )
-2. 389.000 .
0216 135 61 08 1+1 - 2. kat 78m 4.987
1+0 - 7.kat 70m? 470.000 6.714
Remax Piramit
-3. 2 760.000 .
0216 327 30 35 2+1 - 3.kat 130m 5.846
1+0 - 3.kat 76m? 445.000 5.855
5.851

*  Kartal Mesa Evleri

Giristen en Uste, deniz manzarali 32 kat. 1+1’den 3+1’e toplam 304 daire. 38 m?den 120 m?ye
daire segenekleri bulunmaktadir. Agik yizme havuzu, yuriyls parkuru, tenis kortu, spor
salonlari, kafe toplanti odasi, ¢ocuk kulubu, hobi odasi vb. mevcuttur.

Emlake Daire Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bir(i;nl_,[:::geri
%&slggégrgznggl 2+1-7kat | 112m2 465.000 4.152
Ne(;“’;%g‘ ZGZ‘ZygT;eongkUI 3+1-31 kat| 190m? 1.050.000 5.526
4.961
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*  istmarina

1463 konuttan olusan 5 bloklu projede 1+0 tipte daireler 41 m? ile 133 m? arasinda
degismektedir. 1+1 planli daireler ise 72 m? ila 112 m? arasinda degisen metrekarelerde
pazarlanmaktadir. 5 blok halinde yiikselen Dap Yapi ist Marina projesinde A blok 31 katli, B
blok 34 katli, C blok 36 kath, D blok 38 katli ve E blok 36 katlidir.

i . . Degeri Birim Degeri
Satig Ofisi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Tan Gayrimenkul
- 16. 73m? 750.000 .
0216 452 23 64 1+1 - 16. kat m 10.274
May Yapi
- 29. 230m? 2.380. )
0 536 384 05 44 3+1-29. kat 30m 380.000 10.348
Yatirnm Uzmani Gayrimenkul
-3. 215m? .950.000 .
0 545 500 75 70 3+1 - 3. kat m 1.95 9.070
May Yapi ,
0 536 384 05 44 1+0 - 7. kat 65m 580.000 8.923
9.654

*  Horizon

Tasinmazlar ile ayni projede yer alan ikinci el satis rakamlarina ulasiimistir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i_r;lL;)rrelf;eri
. ZEE'Z"lggFS’USS 1+1-5.kat | 71m? 520,000 7.324
Tomosabanog | Mookt e R0 o
0 2Rle6m3ag<3ilszn94 6+2-6.kat |  425m2 5.400.000 12.706
9.087
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Satilik Ticari Emsaller

1 - Beyan Eden Kigi, Kurum D&C Emlak
TEL1; O 537 2447779
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Bankalar Caddesi Uzerinde oldugu beyan edilen 500 m? alanl olarak pazarlanan dikkandir. Eski binada yer
almakta olup 16.500.-TL kira getirisi oldugu belirtiimistir. Dikkan igin 4.000.000.-TL istenildidi bilgisi
edinilmistir.
SATILIK 500 .-m? 4.000.000 .-TL 8.000 .-TL/M?
KIiRALIK 500 .-M? 16.500 .-TL 33 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Invest In Sapanca
TEL1; O 507 82466 35
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Kartal Yukari 5588 ada 324 parselde bulunan yeni yapida yer alan kdse diikkkandir. Bodrum kat 171 m2, zemin
kat 174 m? olmak Uzere toplam brit kullanim alani 345 m? olarak pazarinmaktadir. 25.000.-TL kira getirisi
oldugu beyan edilen dikkan icin 5.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 345 -M? 5.500.000 .-TL 15.942 -TL/M?
KIRALIK 345 -M? 25.000 .-TL 72 .-TL/IM?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker
TEL1; O 216 3700123
TEL2; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Yukari Mahallesi Minibis Caddesi Uzerinde kose dikkandir. Zemin kat 100 m?, bodrum kat 200 m? olmak
Uzere toplam 300 m? olarak pazarlanmaktadir. Kira getirisinin min.18.000.-TL/ay-25.000.-TL/ay civarinda
oldugu belirtilen diikkan i¢in 5.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Eski bir binada yer almaktadir.

SATILIK 300 .-Mm? 5.500.000 .-TL 18.333 .-TL/M?

KIiRALIK 300 .-M? 25.000 .-TL 83 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi”
olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "koétu" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir.
Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar
olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagdidaki
tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin
alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani
ongorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate
alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU 20% Uzeri
KOTU 11% - 20%
ORTA KOTU 1% - 10%
BENZER 0%
ORTA iYi -10% - (-1%)
ivi -20% - (-11%)
GOK iYi -20% lizeri
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Konut Emsalleri Karsilagtirma Tablosu

o Duzeltilmis
rtalama ; 2
Emsal Projenin Adi Birim Mafkg In.§. . Konum Manzara | iskonto Ortalam‘a EAjl)
Ded Degeri | Kalitesi Deger
ger
1 DAP Dragos Royal Towers 5.951 | -20% 5% 20% 15% |-12% 6.427
2 Dumankaya Vizyon 4,603 | -20% | 10% 20% 25% [-12% 5.661
3 Maltepe Deluxia Dragos 5.187 | -20% 5% 20% 25% |-12% 6.120
4 Teknikyapi Uprise Elite 5.268 | -20% 5% 25% 25% |-12% 6.479
5 Espadon Residence 5.851 | -20% 5% 20% 25% |-12% 6.904
6 Kartal Mesa Evleri 4,961 | -20% | 10% 25% 25% [-12% 6.350
7 istmarina 9.654 | -20% 0% 0% 0% [-13% 6.458

Degerleme Konusu Taginmazlarin Bulundugu Proje igin Hesaplanmis Ortalama

Birim M2 Degeri 6.343

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu bélgede yer alankonut projeleri incelenmis olup
proje bazinda ortalama birim m? degerleri hesaplanmistir. Projelerin insa kalitesi, konumlari,
manzara faktorleri vb. Ozellikleri farkh olup, yukariadaki tabloda karsilastirma
yapilmistir. Tagsinmazlarin piyasada belirtilen rakamlar (zerinde pazarlik payr bulundugu
bilinmekte olup, ortalama birim degerler tizerinden pazarlik payr distlmustar.

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu proje i¢in bulunan ortalama birim m? deger ~6.343.-
TL/m? olup tasinmazlar serefiyelerine gore degisiklik gdsterebilmektedir.

Yapilan arastirmada ofis nitelikli taginmazlarin konut nitelikli tasinmazlara gére daha fazla
olacagi kanaati olusmus ve ofis nitelikli tasinmazlarin degerlemeleri konut Unitelerinini ortalama
birim m? degerleri referans alinarak takdir edilmigtir.

15 Temmuz olaylarindan sonra alinan bazi siyasi kararlar ve projenin ismen yaptig
prestiji kaybetmesi sonucu degerleme konusu projenin marka degeri kaybettigi ve
projedeki satiglarin olumsuz yoénde etkilendigi bilgisi edinilmigtir. Bu nedenle
tasinmazlarin gegen senelere kiyasla deger kaybettigi kanaatine variimigtir.
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Diikkan Emsalleri Karsilagtirma

Degerleme konusu dikkan nitelikli tagsinmazlar magaza niteliklidir. Bélgede magaza olarak
kullanilabilecek dikkanlar emsal olarak bulunabilmistir. Dikkan birimleri icin bulunan emsallerin
karsilastirmasi asagidaki gibidir.

Prestijli projelerde konumlu olan ticaret (diikkan) birim m?2 degerlerinin ise 5.000.-TL/m? ile
15.000.-TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 7.895.-
TL/m? takdir edilmigtir. Bolge genelinde yapilan incelemede yakin konumdaki projelerde zemin
kattaki dikkan kullanimlarinin bos oldugu, sirdurilebilir bir doluluk orani yakalanamadigi ve
dikkan kiralama sukulasyonun fazla oldugu, rakip projelerin artmasi ile benzer nitelikli dikkan
arzinda artis yasandi§i gortlmustir.Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen
emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu dikkanlarin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alanlari,
katlari , cephe Ozellikleri gibi cesitli parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her
bir bagimsiz bélim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Emsal Taginmaz Birim Degeri| YaP! |Konum Mavrka. iskonto D.u_zeltllr[llgl
Kalitesi Degeri Birim Degeri
D&C Emlak 8.000 10% -20% -20% -11% 4.683
invest in Sapanca 15.942 5% -20% | -20% -12% 8.386
Coldwell Banker 18.333 10% -20% -20% -12% 10.615
Degerleme Konusu Taginmazlarin Bulundugu Proje icin Hesaplanmig Ortalama
.S o 7.895
Birim M? Degeri
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TAKDIR EDILEN KONUT NITELIKLi TASINMAZ
DEGERLERIi ASAGIDAKI TABLOLARDA BELIRTILDIGI GIBIDIR.

OTAN | | TASNMAZARN
SRANO | BLOK | KAT |DARENO | TP | NETALAN | SATISM2 |DISABRUT | BIRIMMDEGER | YUVARLATILMIS X
o o DEGERLER
DEGERI (T
1 | ABlOK| 1 B | wIAL | a3 | 29 | 04 6.545 1957.000 23090
2 | ABLOK | 1 2| AL e | 4 | 189 6.074 139,000 1462000
3 | ABLOK | 2 4| wIBL | N385 | 26 | 2045 5,850 1673.000 1974.140
4 | ABLOK | 2 6 | Bl | W3 | 6 | 1643 6757 1392000 1642560
5| ABLOK | 2 | wiaL | s | 29 | 04 6.605 1975.000 2330500
6 | ABLOK | 2 g | AL | e | | 188 6.137 125,000 1471.360
7| ABLOK | 3 50| a0 | am | 13 | 1053 5597 750.000 751,500
8 | ABLOK | 3 55 | w182 | 2340 | 26 | 208 5913 169,000 1995.380
9 | ABLOK | 4 R | w182 | 2340 | 286 | 208 5979 1710000 2017.80
10 | ABLOK | 4 63 | B2 | 14330 | 28 | 1663% 1149 1487.000 1754.660
11| ABLOK | 4 6 | 1M | 188 | 197 | 1570 6.254 132,00 1453.760
1 | ABLOK | 5 B0 | 2101 | T | 138 | 10029 5125 790.000 197900
13 | ABLOK | 5 7| #1BL | 2885 | 286 | 2045 6038 1727.00 2031.860
14 | ABLOK | 6 8| a0l | W | 138 | 1009 5775 797.000 84970
15 | ABLOK | 80 | 41BL | 2385 | 86 | 2045 6101 1.745.000 2059100
16 | ABLOK | 7 o | wic | au | 13 | 106% 5803 783.000 790830
17 | ABLOK | 7 8 | w182 | 2340 | 2% | 298 6161 1762.000 2079.160
1§ | ABLOK | 8 % | 21C2 | au | 13 | 106% 5903 791000 798910
19 | ABLOK | 8 % | w182 | 2340 | 2% | 208 6.220 L779.000 20920
0 | ABLOK | 8 9 | 3B | 1330 | 28 | 1663% 7389 1537.000 1813.660
2 | ABLOK | 8 0| #1m | st | 2% | 21086 140 2143.000 2528740
2 | ABLOK | 8 W | A | 1388 | 197 | 1570 6.508 1282.000 1512760
2 | ABLOK | 8 104 | 24182 | 88T | 18 | 1005 5898 755.000 762550
% | ABLOK | 9 05 | 2100 | W7 | 138 | 10029 5.964 823.000 8130
5 | ABLOK | 9 0| 4181 | 2385 | 26 | 23045 6.283 1797.000 2120460
% | ABLOK | 9 108 | 3Bl | 14138 | 26 | 1643 1451 1535.000 1811.300
2 | ABLOK | 9 13 | 2181 | &2 | 129 | 10089 5.99 770000 771700
B | ABLOK | 10 | 14 |oct| um | 18 | 109 6.029 832000 840320
2 | ABLOK | 10 | 16 | 41BL | 2365 | 286 | 204 6343 1814.000 2140520
0 [ ABLOK | 10 | 17 | 3Bl | 14138 | 206 | 1643 1515 1548.000 1826640
3 [ABLOK | 10 | 12 |2+l | &8 | 19 | 1008 6.023 771000 T4.TT0
TOPLAW 46871 | 664 6383 42,145,000 18.3%3.540
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TAKDIR EDILEN OFiS NIiTELIKLi TASINMAZ
DEGERLERIi ASAGIDAKI TABLOLARDA BELIRTILDIGI GIBIDIR.

ST Ticari BIRIMDEGER | T NMAZLARIN | it
Sira | Blok |zBdlim| Kat car | M2 YUVARLATILMIS .
Yo Tipi (TL/M?) oEGERi (1) DEGERLER
1 BBok | 41 | L.Kat | Ofis 80 8.013 641,000 756.380
2 BBok | 42 | L Kat | Ofis 81 8.012 649.000 765.820
3 BBok | 48 | L. Kat | Ofis 69 8.580 592.000 698.560
4 | BBok | 50 | LKkt | oOfs | 172 8.320 1.431.000 1.688.580
5 BBok | 5. | L Kat | Ofis 76 8.013 609.000 718.620
6 | BBok | 52 | 1Kt | Ofis 73 8.014 585.000 690.300
7 | BBok | 53 | LKat | Ofis 75 8.013 601.000 709.180
8 | BBok | 54 | LKat | Ofis 82 8.012 657.000 775.260
9 BBok | 55 | LKat | Ofis 74 8,000 592.000 698.560
10 | BBok | 56 | L Kat | Ofis 87 7.920 689.000 813.020
TOPLAM 869 8.108 7.046.000 8.314.280

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TAKDIR EDILEN DUKKAN NITELIKLI TASINMAZ
DEGERLERIi ASAGIDAKI TABLOLARDA BELIRTILDIGI GIBIDIR.

Bagimsiz Ticari By 2 TASINMAZIN KDV DAHIL

Sira Blok Bﬁlsi’i m No Kat Tipi M2 |BIRIM DEGER f)E CERi DEGERLER

1 B Blok 1 2.Bodrum |Magaza | 318 5.774 1.836.000,00 2.166.480,00

2 B Blok 2 2.Bodrum | Madaza | 218 5.771 1.258.000,00 1.484.440,00

3 B Blok 3 2.Bodrum | Madaza | 239 5.774 1.380.000,00 1.628.400,00

4 B Blok 5 2.Bodrum | Magaza | 331 5.773 1.911.000,00 2.254.980,00

5 B Blok 8 2.Bodrum | Madaza 73 8.260 603.000,00 711.540,00

6 B Blok 12 1.Bodrum |Madaza | 74 15.118 976.000,00 1.151.680,00

7 B Blok 14 1.Bodrum | Magaza 74 15.118 976.000,00 1.151.680,00

8 B Blok 19 1.Bodrum | Magaza 70 15.118 924.000,00 1.090.320,00

9 B Blok 20 1.Bodrum | Magaza 72 15.118 950.000,00 1.121.000,00

10 B Blok 21 1.Bodrum | Magaza 76 15.118 1.003.000,00 1.183.540,00

11 B Blok 22 1.Bodrum | Magaza 72 15.118 950.000,00 1.121.000,00

TOPLAM 1617 12.767.000,00 15.065.060,00

Niteligi Satiga Esas Alan Toplam Deger

31 Adet Konut 6.644 42.145.000
10 Adet Ofis 869 7.046.000
11 Adet Magaza 1.617 12.767.000
TOPLAM 9.130 61.958.000
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KIiRALIK EMSALLER

1- Beyan Eden Kisgi, Kurum Remax Center
TEL1; O 216 3710500

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazlarla ayni projede yer alan terasli cafe 149 m? olarak pazarlanmakta olup, 12.500.-TL/ay kira bedel
istenilmektedir.

| KIRALIK 149 -M? 12.500 .-TL 84 .-TL/M?
2- Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Mentor

TEL1; O 216 4882030

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazlarla ayni projede yer alan ofis 80 m? olarak pazarlanmakta olup, 3.500.-TL/ay kira bedeli
istenilmektedir.

| KIRALIK 80 .-M? 3.500 .-TL 44 -TL/M?
3- Beyan Eden Kisi, Kurum Masal Ingaat

TEL1; O 532 1304107

TEL2; O

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazlarla ayni projede yer alan brit kullanim 128 m?, 2+1 olarak pazarlanmakta olup, 2.500.-TL/ay kira
bedeli istenilmektedir.

KIRALIK 128 .-\M? 2.500 .-TL 20 .-TL/Mm?
4- Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Pusula
TEL1; O 216 3868282
TEL2; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazlarla ayni projede yer alan brat kullanim 87 m?, 1+1 olarak pazarlanmakta olup, 1.900.-TL/ay kira
bedeli istenilmektedir.

KIRALIK 87 -M2? 1.900 .-TL 22 -TL/M?
5- Beyan Eden Kisi, Kurum Canan Aksoy
TEL1; O 216 3950505
TEL2; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kartal Dap DragostalO. katta yer alan 3+1, 147 m? pazarlanan dairen igin 3.000.-TL/ay kira bedeli istendigi
bilgisi edinilmigtir. Dairenin satilik fiyati 905.000.-TL'dir.

KIiRALIK 147 -M? 3.000 .-TL 20 .-TL/M?
SATILIK 147 -M? 905.000 .-TL 6.156 .-TL/M?
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6- Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap
TEL1; O 216 29018 38
TEL2; O
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Maltepe Deluxia Dragos'ta 11. kat 2+1, 111 m? olarak pazarlanan daire icin 2.400.-TL kira bedeli istenildigi
bilgisi edinilmistir. Dairenin satis rakami 585.000.-TL'dir.
KIiRALIK 111 .-M2? 2.400 .-TL 22 -TLIM?
SATILIK 111 -Mm2 585.000 .-TL 5.270 .-TL/M?
7- Beyan Eden Kisi, Kurum Ugs Gayrimenkul
TEL1; O 216 4513001
TEL2; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kartal Mesada 20. katta yer alan 1+1, 73 m? olarak pazarlanan daire igin 1.350.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi
edinilmigtir. Tagsinmazin satis bedelinin 350.000.-TL olacagi belirtiimistir.

KIRALIK 73 .-M? 1.350 .-TL 18 .-TL/M?
SATILIK 73 .-M? 350.000 .-TL 4,795 .-TL/M?

Kiralik Emsallerin Analizi

Kiralik emsaller incelenmis olup ortalama aylik diikkan kiralarinin konum, yapi kalitesi vb 6zellikler
kiyaslandiginda tasinmazin bulundugu projede 50.-TL/m?-130.-TL/m? araliinda oldugu gérilmektedir.
Proje icerisinde disariya cepheli dikkanlarin, koridor iginde kalan magzalara gdre serefiyesinin daha
yuksek oldugu kanaatine variimigtir.

Konutlarda ise aylik ortalama kira bedellerinin 20.-TL/m?-35.-TL/m? araliinda oldugu géralmustar.
Kira birim degerleri takdir edilirken emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Ofislerin kira bedellerinin
konutlarin %15-%25 oraninda daha fazlasi olacagi gorusleri hakim olup, ofis kira bedelleri buna
istinaden belirlenmistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gzerinde kat irtifaki kurulmus olup, 52 adet bagimsiz bélim degerlemeye konu edilmigtir.
Bu nedenle yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.
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6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin konut Unitelerinde %3.98 -%4,92 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu galismada kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 4,90 kullaniimigtir.
Kapitalizasyon Orani ayni bolgede farkli nitelikli tasinmazlarda degisiklik gosterebilmektedir.
Bdlgede yapilan ¢alismalarda konut nitelikli tasinmazlarda kapitalizasyon orani %4,90 oraninda
alinan kapitalizasyon orani, ofis nitelikli taginmazlarda %5,20, dikkan-magaza nitelikli
tasinmazlarda ise %6,50 oraninda oldugu éngdérilmastar.

Aylik Kira  Yillik Kira

Ki;::alﬁz:lim Alan (m?) Degeri Degeri Satlle?_t)egeri Kagi::lrilz?os/:;on
(TL) (TL)
Emsal 5 147 3.000 36.000 905.000 3,98%
Emsal 6 111 2.400 28.800 585.000 4,92%
Emsal 7 73 1.350 16.200 350.000 4,63%
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Tasinmazlarin kira bedelleri emsal karsilastirma yéntemi ile takdir edilmistir. Takdir edilen kira
bedellerine istinaden dogrudan kapitalizasyon yontemine goére belirlenen tasinmaz degerleri

asagidaki gibidir.

TASINMAZ DEGERLERI ASAGIDAKiI TABLOLARDA BELIRTILDIGI GIBIDIR.

DISTAN
SIRANO | BLOK KAT | DAIRENO | TP NETALAN | SATI M2 Dlsf BRUT

ALAN
1 ABLOK 1 38 441AL 21328 299 240,41
2 ABLOK 1 39 241A1 144,97 204 163,93
3 ABLOK 2 44 4+1B1 203,65 286 230,45
4 ABLOK 2 45 3+1BlL 141,38 206 164,36
5 ABLOK 2 4 441AL 21328 299 240,41
6 ABLOK 2 48 2+1AL 14497 204 163,93
7 ABLOK 3 51 24102 91,04 134 105,37
8 ABLOK 3 53 4+1B2 203,40 286 229,93
9 ABLOK 4 62 44182 203,40 286 229,93
10 ABLOK 4 63 3t1B2 143,30 208 166,36
1 ABLOK 4 66 241A2 138,28 197 157,04
12 ABLOK 5 69 241C1 94,76 138 109,29
13 ABLOK 5 n 4+1B1 203,65 286 230,45
14 ABLOK 6 78 241C1 94,76 138 109,29
15 ABLOK 6 80 4+1B1 203,65 286 230,45
16 ABLOK 7 87 241C2 91,04 134 105,37
i ABLOK 7 89 4+1B2 203,40 286 22993
18 ABLOK 8 9% 241C2 91,04 134 105,37
19 ABLOK 8 98 44182 203,40 266 229,93
20 ABLOK 8 9 3t1B2 143,30 208 166,36
21 ABLOK 8 101 4412 179,57 2% 210,66
2 ABLOK 8 102 241 A2 138,28 197 157,04
23 ABLOK 8 104 2+1B2 86,87 128 101,25
24 ABLOK 9 105 241C1 94,76 138 109,29
25 ABLOK 9 107 4+1B1 203,65 286 230,45
26 ABLOK 9 108 3t1B1 141,38 206 164,36
2 ABLOK 9 113 2+1Bl 87,23 129 101,69
28 ABLOK 10 114 241C1 94,76 138 109,29
29 ABLOK 10 116 4+1B1 203,65 286 230,45
30 ABLOK 10 17 3t1BL 141,38 206 164,36
3 ABLOK 10 122 2+1Bl 87,23 129 101,69

TOPLAM 4628,71 6.644

35

YUVARLATILMIS KIRABIRIM Kapitalizasyon

KiRA DEGERI

8.200
5.200
7.000
5.800
8.200
5.200
3.100
7.000
7.100
6.200
5.100
3.300
7.200
3.300
7.300
3.300
7.300
3.300
7.400
6.400
8.900
5.300
3.100
3.400
7.500
6.400
3.200
3.500
7.600
6.500
3.200
175.500

M2 DEGERI

2142
25,49
24,48
28,16
2142
2549
2313
24,48
2483
2981
25,89
2391
25,17
2391
25,52
24,63
25,52
24,63
25,87
30,77
30,07
26,90
24,22
2464
26,22
31,07
24,81
25,36
26,57
31,95
2481
26,41

Orani

4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%
4,90%

Taginmazin
Degeri

2.008.163
1.273.469
1.714.286
1.420.408
2.008.163
1.273.469
759.184
1.714.286
1.738.776
1.518.367
1.248.980
808.163
1.763.265
808.163
1.787.755
808.163
1.787.755
808.163
1.812.245
1.567.347
2.179.592
1.297.959
759.184
832.653
1.836.735
1.567.347
783.673
857.143
1.861.224
1.591.837
783.673
42.979.592
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DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TAKDIR EDILEN OFiS NITELIKLI

TASINMAZ DEGERLERI ASAGIDAKI TABLOLARDA BELIRTILDIGI GIBIDIR.

Ba§“|r115| Ticari

Sira Blok |z Boliim Kat .. M2
No Tipi

1 B Blok 41 1. Kat Ofis 80
2 B Blok 42 1. Kat Ofis 81
3 B Blok 48 1. Kat Ofis 69
4 B Blok 50 1. Kat Ofis 172
5 B Blok 51 1. Kat Ofis 76
6 B Blok 52 1. Kat Ofis 73
7 B Blok 53 1. Kat Ofis 75
8 B Blok 54 1. Kat Ofis 82
9 B Blok 55 1. Kat Ofis 74
10 B Blok 56 1. Kat Ofis 87
TOPLAM 869

YUVARLATILMIS  KiRA BiRiM M2

KiRA DEGERI

2.800
2.800
2.600
6.200
2.600
2.500
2.600
2.900
2.600
3.000
30.600

DEGERI

35,00
34,57
37,68
36,05
34,21
34,25
34,67
35,37
35,14
34,48
35,21

Kapitalizasyon
Orani

5,20%
5,20%
5,20%
5,20%
5,20%
5,20%
5,20%
5,20%
5,20%
5,20%

Taginmazin
Degeri

643.144
651.171
593.980
1.435.786
611.037
586.957
603.010
659.197
593.980
691.304
7.069.565

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TAKDIR EDILEN DUKKAN NITELIKLI

TASINMAZ DEGERLERI ASAGIDAKI TABLOLARDA BELIRTILDIGI GIBIDIR.

Bagimsiz Ticari YUVARLATILMIS  KiRA BIRIM M?
S|l B&Igi’im no| et Tioi | "M% | Kira DE(;ERis DEGERI
1 B Blok 1 2.Bodrum | Madaza | 318 11.480 36,10
2 B Blok 2 2.Bodrum | Magaza | 218 7.860 36,06
3 B Blok 3 2.Bodrum | Madaza | 239 8.630 36,11
4 B Blok 5 2.Bodrum | Madaza | 331 11.940 36,07
5 B Blok 8 2.Bodrum | Magaza 73 3.770 51,64
6 B Blok 12 1.Bodrum | Magaza 74 6.100 82,43
7 B Blok 14 1.Bodrum | Magdaza 74 6.100 82,43
8 B Blok 19 1.Bodrum | Madaza 70 5.780 82,57
9 B Blok 20 1.Bodrum | Magaza 72 5.940 82,50
10 B Blok 21 1.Bodrum | Madaza 76 6.270 82,50
11 B Blok 22 1.Bodrum | Madaza 72 5.940 82,50
TOPLAM 1617 79.790 49,34
Niteligi Satiga Esas Alan Toplam Deger

31 Adet Konut 6.644 42.979.592

10 Adet Ofis 869 7.069.565

11 Adet Magaza 1.617 14.734.154

TOPLAM 9.130 64.783.311

36

Kapitalizasyon
Orani
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%
6,50%

Tasinmazin
Degeri
2.119.385
1.451.077
1.593.231
2.204.308
696.000
1.126.154
1.126.154
1.067.077
1.096.615
1.157.538
1.096.615
14.734.154
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, tapu ve proje niteliklerine gore
kullaniimalari oldugu disunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan Horizon Projesinde yer alan 52 adet badimsiz bdlimin
tamamlanmasi durumundaki buginkl degerleri 2 farkli yontem ile takdir edilmistir. Degerler
arasinda farklilik oldugu gorilmektedir. Dogrudan Kapitalizasyon Yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma yaklasimi yonteminde ise edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine tasinmaz icin emsal karsilastrima
yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

s Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

55 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 61.958.000,00

55 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-USD) 17.511.163,87

» Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimina gore;

55 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 64.783.310,90

55 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-USD) 18.309.680,32

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, toplam 178 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazlar 52 adet bagimsiz bolimdir. Degerleme konusu bagimsiz
bdlumlere iliskin takdir edilen mevcut durum degerleri rapor icerisindeki tablolarda belirtiimistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

10169 ada (eski 1866 ada) 74 parsel lzerinde Kartal Horizon ismiyle gelistiriimekte olan proje
icin 178 adet bagimsiz bolimid Uzerindeki mulkiyet haklarinin 19.03.2012 tarihli Hasilat
Paylasimi Karsiiginda Arsa Satis Vaadi Sodzlesmesi'nin 12.12.2014 tarihli Ek Protokoli
bulunmaktadir. S6z konusu sdzlesmede "Arsa Maliki: Koérfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
Anonim Sirketi ve Yiiklenici: Dumankaya insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi arasindaki
Hasilat Paylasimi Karsihdinda Arsa Satis Vaadi Sézlesmesi kosullarina istinaden, Arsada
yapilacak bagimsiz bolimlerin ve tim yapilarin ilgili mevzuata, sézlesme ve eklerinde belirtilen
esas ve surelere uygun olarak “Anahtar Teslim” esaslarina gore insa edilmesi isbu s6zlesmede
belirtilen esaslar dahilinde belirlenecek fiyatlardan satislarinin YUKLENICI tarafinda yapilarak
isbu sdzlesmede zikredilen satis vaadi asgari bedelinin ARSA MALIKi'ne garanti ve taahhiit
edilmesi, ayrica bu asgari bedelin iki katini (181.000,000.-TL’yi) asan nihai toplam satis
hasilatinin ise Taraflar arasinda %50 oraninda paylastiriimasi ile paylasma sonucu belirlenen
kismin ARSA MALIKI’'ne nihai satis bedeli olarak &denmesi; bunun karsiiginda ARSA
MALIKI’nin, maliki bulundugu ARSA’yI bu sézlesmede belirtilen esas ve oranlar dogrultusunda
YUKLENICI'ye devretmesi ile taraflarin karsilikli hak ve yikiumlilikleri isbu sézlesmenin
konusunu tegkil etmektedir." denilmektedir. Dederleme raporunda bu sézlesmenin degeri degil
sdzlesmeye konu olan Horizon projesinde insa edilmis olan 178 adet bagimsiz boélimin
satisindan geriye kalan 52 adet bagimsiz bélimin anahtar satisi degerleri takdir edilmistir. Bu
kapsamda malik ve yuklenicinin paylari ve paylarinin karsiliklari ifade edilmemis olup sadece
s6zlesmeye konu olan bagimsiz boélimlere iliskin deger takdiri yapilmistir.

6.5.2 -

38 KRF-1611003 KARTAL HORIZON PROJESI.xls



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir. S6z
konusu parsel Uzerinde ruhsat alinarak kat irtifaki kurulmus olup insaat fiziki olarak
tamamlanmistir. Yapi kullanma izin belgesi alinmasindan sonra kat mulkiyeti kurularak yasal
surecin tamamlanmasi gerekmektedir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin kira degerleri emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak takdir edilmistir. Minferit
degerler 6.3.1 bashdi altinda mevcuttur.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goérusg

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Analizi, imar Bilgileri Analizi,
Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "PROJE"
olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, kullanim amaci, ¢cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, giinUmuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 52 adet bagimsiz bolimun;
30.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;
61.958.000 .-TL
(Altmig Bir Milyon Dokuz Yuz Elli Sekiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
71.480.680 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

PROJEDE YER ALAN 52 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR TESLIM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
61.958.000 17.511.164 16.742.690 71.480.680

KDV oranlari konut nitelikli tasinmazlarda net alanlar 150 m? alti ise %1, 150 m? iizeri ise %18 olarak
hesaplanmustir. Diikkan ve ofis nitelikli tasinmazlarda KDV orani %18'dir.

1USD = 3,5382 .-TL 30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 3,7006 .-TL 30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
QL @l
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Serife Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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