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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 001 kayit no‘lu

1 27 Arahk 2019

: 31 Aralik 2019

: 2is glini

: 2019/KORFEZGY0O/001

: Tam Milkiyet

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

tasinmazlarin mevcut durumundaki ve
tamamlanmasi durumundaki Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Dederlemeye  konu

: Kordonboyu Mahallesi, Kartal Dumankaya Horizon

Projesi, Ciceksuyu Sokak, No: 1, A Blok, 23 Adet
Bagdimsiz Bolim, Turgut Ozal Bulvari, No: 65, B Blok,
15 Adet Bagimsiz B6liim,

Kartal / ISTANBUL

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

10169 adada konumlu 5.982,91 m? yiizélgimli 74
no’lu parsel lzerinde yer alan A ve B bloklardaki
toplam 39 Adet Bagimsiz Bélim

: Kdrfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

bagimsiz  bélimler bos

durumdadir.

: Tasinmazlar {izerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlart Incelemesi)

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

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

: Konut, ofis ve diikkan

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDIiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

38 Adet Bagimsiz Bolimiin Mevcut Durumundaki Pazar |

Degeri

46.334.000,-TL

38 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmas! Durumundaki
Bugiinkii Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

47.280.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARiIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Kordonboyu Mahallesi, Kartal Dumankaya Horizon Projesi,

Ciceksuyu Sokak, No: 1, A Blok, 23 Adet Bagimsiz Béliim,
Turgut Ozal Bulvari, No: 65, B Blok, 15 Adet Bagimsiz
Bdllim,

Kartal / ISTANBUL

01 Kasim 2019 tarih ve 001 kayit no’lu
27 Aralik 2019

31 Aralik 2019

2019/KORFEZGY0/001

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin mevcut
durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

“"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligd” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri 1II-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil teblidin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirfanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTER1Yi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARiHI

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S,

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

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

: 350.000,-TL

1 934372

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

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

: Yardrlukteki mevzuat gergcevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETiN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCiL TARiHi

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

1 Kdrfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

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

+90 (212) 217 29 29

1 +90 (212) 217 27 28

! 29 Aralik 2011

: 66.000.000,-TL

: 330.000.000,-TL

1 347261

! Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféyiini olusturmak ve yénetmek.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine; dederlemeye konu taginmazlarin mevcut durumundaki
ve tamamlanmasi durumundaki Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkumlialigin, 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 itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmistir.

s Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

* Gayrimenkulln satigi icin makul bir stre taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

¢ Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tizerinden gergekiestirilimektedir.

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

o Takdir edilen deger; dedgerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgliddir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

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

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

« Raporlama asamasinda goérev alanlar mesieki editim sartlarina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev
alanlann dedgerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir. -

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimilaliiga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Kérfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Lt : Istanbul
iLcEsi : Kartal
MAHALLESI : Asadi
PAFTA NO : 86

ADA NO 110169 (*)
PARSEL NO 174
NITELiGI : Arsa (**)
YUzOLCUMU : 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 degistigi
belirlenmigtir. Rapor ekinde yer alan tapu suretleri bilgi amaci ile konulmusg olup, tasinmazlarin glncel
bilgileri; 06.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Gene! Mildiirligi Tasinmaz Dederleme Modiill
Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerinde yazmaktadir,

(**) Kat irtifaki kurulmus olup, heniiz kat millkiyetine gecilmemistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

SIRA BLOK ggi

R SN e

KATNO  NITELIGI ARSAPAYI CiLT NO SAYFA NO

1 A 38 i KONUT | 2015/ 197173 59 5729
2 A 39 i 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 104 8 KONUT 888 / 197173 59 5795
19 A 113 9 KONUT 922 / 197173 59 5804
20 A 114 10 KONUT | 1016/ 197173 59 5805
21 A 116 10 KONUT | 2094 / 197173 59 5807
22 A 117 10 KONUT | 1775/ 197173 59 5808
23 A 122 10 KONUT 949 / 197173 59 5813
24 B 3 2. BODRUM IS YERI | 2104 / 197173 59 5816
25 B 12 1. BODRUM ISYERI | 691/ 197173 60 5825
26 B 14 1. BODRUM ISYERI | 691/197173 60 5827
27 B 19 1. BODRUM IS YERI 635/ 197173 60 5832
28 B 20 1. BODRUM IS YERI 653/ 197173 60 5833

61
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\/ TERRA

BOL. KAT NO  NITELIGI

29 B 21 1. BODRUM | ISYERI | 689/197173 60 5834
30 B 22 1. BODRUM ISYERI | 653/197173 60 5835
31 | B 41 1 ISYERI | 572/197173 60 5854
32 B 42 1 | ISYERI | 579/197173 60 | 5855
33 B 50 1 IS YERI | 1196 /197173 | 60 5863
34 B 51 1 IS YERI | 543/197173 60 5864
35 B 52 1 ISYERI | 522/197173 60 5865
36 B 53 | 1 ISYERI | 536/197173 | 60 | 5866
37 B 54 | 1 ISYERI | 586/197173 | 60 | 5867
38 B 55 | 1 IS YERI 529 /197173 60 5868

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

16.11.2019 tarih ve saat 11:50 itibari ile Kartal Ilgesi Tapu Mudiirlugiu’nden temin edilen
“Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gdre, taginmazlar (38 adet bagimsiz bdlim) tizerinde
miistereken agagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Béliimii:

e Yonetim Plani Degisikligi: 08.03.2013 tarihli. (12.03.2013 tarih ve 4912 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirliga lehine, 08.11.2012 tarihinde baglamak

dzere 0,01 TL bedelle 99 yilligina kira sdzlesmesi 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 Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, yapi kullanma izin belgeleri alinmis olmasina ragmen heniiz kat
miilkiyetine gecilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi igin; tapu kayitlari incelemesi
itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatlrlm' ortakhg! portféyiinde “projeler” bashg: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Kartal Ilgesi Tapu Midirligi arsivinde, degerlemeye konu taginmazlara ait; 23.09.2014
tarihli 7-12 sayil isim degisikligi yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje
bulunmaktadir. Blok, bagimsiz b&liim, kat ve brit alan bilgileri raporun “5.3. Bagimsiz Béliimlerin
Genel Ozellikleri” bagh§ altinda ayrintih bir tabloda belirtilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§: parselin ada numarasi 10169 olarak
degistiriimis olup, incelenen mimari projede ada numarasi 1866 (eski ada no) olarak
belirtilmistir.

Y /. RAPOR NO: 2019/KORFEZGYO/001



TERRA

GAYRIMENKLIL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGiLERI

Kartal Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midirligi’nin 09.11.2019 tarih ve
37169365-310.05-E.20919 sayih imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
dederlemeye konu taginmazlarin konumlandidi 10169 (eski 1866) ada, 74 no’lu parsel,
19.04.2013/22.07.2016 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar

Plani / Tadilati kapsaminda H: 33,50 m ve H: 6,50 m irtifada Kitle yapilanma sartlarinda
“Ticaret Alani"nda kalmakta kalmaktadir.

5. . . . & . QZELTEMEL, .
e + 3 EGITIMTESIS Y . !

1
T
-l

|
b '

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Kartal Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde bulunan tasinmazlarin
konumlu oldugu parsele ait dijital arsiv dosyasi iizerinde yapilan incelemede asagdidaki tespitlerde
bulunulmustur.

* Tasinmaziann konumlandigi proje kapsaminda A ve B Bloklar igin tanzim edilmis
27.09.20009 tarihli 3-03 sayili yeni yapi ruhsatian, 23.09.2014 tarihli 7-12 'sayili isim
degdisikligi ruhsatlar ve 18.07.2012 tarih ve 3-66 sayill santiye sefi degisikligi ruhsatlar:
bulunmaktadir. incelenen tiim yapi ruhsati belgelerinde bloklarin toplam insaat alanlari
degisiklik gdstermemektedir. Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi parselin
ada numarasi 10169 olarak degistirilmis olup, incelenen yapi ruhsatlari 1866 (eski ada
no) ada 74 parsel igin diizenlenmistir.

8
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e Tasinmazlarin konumlandigi proje igin tanzim edilmis ruhsatlarin detaylan asagidaki
tabloda sunulmustur.

Bag. g Konut/Ofis/ Ortak Toplam
B&Zk '?;;l:_?:it Rul\ll1§at Bol. Bl\?lgteangll Dikkan Alan Kullanim
Adedi 9 Alami (m?2) (m2)  Alam (m?)
v 109 Mesken | 18.256
A 27.09.2009 3-03 13 Diikkan 1.641 9.784 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 Diikkan 1.641 9.784 29.681
B 27.09.2009 3-03 56 Diikkan 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

¢ Taginmazlarin konumlandigi proje igin tanzim edilmis yapi kullanma izin belgelerinin
detaylan asagidaki tabloda sunulmustur.

Yapi

Konut/Ofis/ Ortak Toplam
Diikkan Alan Kullanim
Alam (m?2) (m?2) Alani (m?2)

Blok s Bag. Bol.
Kullanma Izin k .. DO
No  pelgesi Tarihi N° . Niteligi

109 Mesken 18.256
A 16.09.2019 0299 13 Dukkan 1.641 9.784 29.681 ‘
B 16.09.2019 7-12 56 Diikkan 6.531 7.478 14.009 |

o Dederleme konusu tasinmazlarin yapi denetim igleri; Hasanpasa Mahallesi,
Kurbaglidere Caddesi, No:10/2, Kadikdy / ISTANBUL adresindeki Alfa Teknik Yapi
Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimaktadir.

o Degderleme konusu tasinmazlarla ile ilgili diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina
ve 3194 sayih Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir
enciimen kararina rastlanilmamistir, :

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Parsel lzerinde inga edilen projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmig,
mimari projesi hazir ve onaylanmis, insaat icin yasal gereklilii olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmisgtir.
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiinde
“projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz. .
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.
4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha 6nce hazirlanan iki adet
degerleme raporlara mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Kordonboyu Mahallesi, Kartal
Dumankaya Horizon Projesi binyesindeki, Ciceksuyu Sokak 1 kapi numarah A Blok’ta bulunan
23 adet bagimsiz bslim ile Turgut Ozal Bulvari 65 kapi numarali B Blok'ta bulunan 15 adet
bagimsiz béliim olmak lizere toplam 38 adet bagimsiz béliimdur.

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler bos durimdadir.

Dec‘_:jerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Kartal Dumankaya Horizon Projesi'ne
ulasim; Turgut Ozal Bulvarn (zerinden sadlanmaktadir. Proje; sahil hattina paralel uzanan
Uskiidar Caddesi ile Turgut Ozal Bulvar 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, ulagim rahathg), bélgenin ticaret potansiyeli, gelismekte olan bir
boélgede yer almalan ve nitelikli bir proje biinyesinde konumlanmalarn tasinmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

liric = Merkezi ®

L 1016974 |
.,
~

"

Kartal Yavuz Selim cenistan
Devlet Hastanesi .
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5.2. PROJENIN GENEL OZELLIiKLERi

Degerlemeye konu tasinmaziarin yer aldigi Kartal Dumankaya Horizon Projesi A ve B olmak
tzere iki bloktan olusmaktadir.

A Blokta; 109 adet konut ve 13 adet is yeri olmak lizere toplam 122 adet badimsiz bdlim
bulunmaktadir, B Blok ise ticari blok olup biinyesinde 56 adet badimsiz bélim mevcuttur.
Proje toplam 178 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Projenin toplam insaat alani 43.690,00 m#‘dir.

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

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

B Blok; 5 bodrum, zemin, 1 normal ve gati kati olmak lizere toplam 8 kathdir.

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

Projeye ait enerji verimlilik sertifikalar bulunmaktadir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu badimsiz béliimler; A Blok'ta 23 adet konut ve B Blok‘ta bulunan 7 adet
madaza ile 8 adet ofistir.

Dederlemeye konu taginmazlardan konut niteligindeki bagimsiz bélimlerin i¢c mekan insaat
Ozellikleri benzer olup salon ve odalarin zeminleri lamine parke kapli, duvarlar saten boyall,
tavanlari ise algipan asma tavandir. Mutfak zeminleri seramik, duvarlar saten boyali, tavanlari
algipan asma tavandir. Mutfak ekipman ve aksesuarlari tamdir. Islak hacimlerde zeminler
seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar algipan asma tavandir. Islak hacimlerde vitrifiye ve
aksesuarlar tamdir.

Degerlemeye konu is yeri nitelikli gayrimenkulierden ofis alanlarinin i¢ mekan tefrisleri
yapilmig; diikkanlar ise Shell&core teslim sartlarina uygun olarak tefris edilmis ve satisa
sunulmuslardir,

Tum bagimsiz béliimler A sinifi ingaat kalitesinde inga edilmistir.

Kartal Tapu Mudiuriugi arsivinde, degerlemeye konu taginmazlara ait; 23.09.2014 tarih ve 7-
12 sayili isim degisikligi yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje iizerinde
yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlari, niteligi, tipleri, net
alanlar ile satisa esas alanlan asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Sira Blok Bag. Bol. Net Alant Satisa Esas

Kat No Niteligi Tip

No No No (m?2) Alani (m2)

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 | 4+1 203,65 286

4 A 45 2 KONUT | 3+1 141,38 | 206

5 A 47 2 KONUT | 4+1 | 213,28 | 299
: A | 48 2 KONUT | 2+1 | 144,97 204
7 A | 53 3 KONUT | 4+1 | 2034 286
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Sira Blok Bag. Bol. Net Alan1 Satisa Esas

Kat No Niteligi

No No No (m?2) Alani (m?2)
8 A 62 4 KONUT 4+1 203,4 286
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 104 8 KONUT 2+1 86,87 128
19 A 113 9 KONUT 2+1 87,23 129
20 A 114 10 KONUT 2+1 94,76 138
21 A 116 10 KONUT 4+1 203,65 286
22 A 117 10 KONUT 3+1 141,38 206
23 A 122 10 KONUT 2+1 87,23 129
24 B 3 2. BODRUM | 1S YERI | MAGAZA 171,35 239
25 B 12 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 51,56 74
26 B 14 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 51,69 74
27 B 19 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 49,18 70
28 B 20 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 50,62 72
29 B 21 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 53,07 76
30 B 22 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 50,38 72
31 B 41 1 IS YERi OFis 55,27 80
32 B 42 1 IS YERIi OFISs 54,78 81
33 B 50 1 is YERI OFis 118,90 172
34 B 51 1 IS YERI OF1S 52,63 76
35 B 52 1 IS YERI OFIS 49,61 73
36 B 53 1 IS YERI OFis 50,42 75
37 B 54 1 IS YERI OFis 58,39 82
38 B 55 1 IS YERI OFIs 49,39 74
TOPLAM | 4.543,27 6.361

» Degerlemeye konu tasinmazlarin niteliklerine gére toplam net ve satisa esas alanlar asadida
tablo halinde sunulmustur.

£ = a - - - - i

KONUT 23 3.576,03 4.971,00
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, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérl, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6éz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklhilagacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

‘Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmaziarin konumlan, biyiklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kaliteleri ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin "konut, ofis ve diikkan" olacagi gériis ve kanaatine variimistir.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk ceyredinde yilhk bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
goérilen yavaglamanin biliylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve &6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu ddénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performanst ile kargilanmaya galisiimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamigtir. Yilin ilk ceyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yOneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biilylime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak {izere
kiresel biylime gériniimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gliciini korumusg olmasi bilylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir. -

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve eneriji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgi éncl verileri isiginda, Haziran ayr rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi 6ngériilmektedir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yiliigin yillik GSYIH biliyime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH bilyime oranlan ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalk tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin bliylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak- agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanlii'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi:Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 bliylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak dngérmektedir.

10%

0% l I l L . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri
EuroBélgesi
Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Tlirkiye
* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gorinim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari’'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yiin Ayni Ayina Gore Degisim
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6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yiin son ceyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmigtir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00

3,00
2,00
1,00
0,00

e (JSD/TL (DSvViz Satis) EURO/TL {D&viz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin bekientilerini élgmektedir. 2018 yil
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yih Eylul sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tiketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TUIK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli géstergelerinden birisi olan konut satisltari rakamlarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda stirekli bir artis egiliminde olan konut satiglar 2018
yiinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik d6neminde yaklagik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gerceklegmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diglis gdsteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dusiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilann ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kigilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gére yuzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayl sonuglarina gére, AJustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni ddnemine gore %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yih Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir dnceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal  artis ve 4+1 konut tipinde %O0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmigtir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satiglarda adirlikli olarak 2+1
6zellikteki konutlarin tercih edildigi gbézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut. Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlan degerlendirildi§inde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satist gergeklestirilen
konutlarin %56's! bitmis konut stoklarindan, %44'G bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimii” raporuna gdre
Turkiye'de 432 adet alisverig merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
iinlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magdazalar olurken, ana
madazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlan ile farkhi kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019°un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildidi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gériilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a ydnelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi g6zlenirken, taleplerin
6nemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belifenmistir. Ayrica raporda,
2019 yanyil itibariyla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245,800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlanina donistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlagsmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira,
6zellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganiik gézlendi. Lojistik kiralama
islemleri 2019 yiinin ilk yansinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére énemli bir
oranda (%65) digls gdsterdi ve 2019’un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birinci! kira TL
bazinda 27,50 m?2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan
en one gikan sektor, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (Uglinci parti lojistik) firmalan
oldu. E-ticaret sektdriiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin

artacagd! ve ilerleyen siirecte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagdi da raporda 6ngériimektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KARTAL ILCESi

Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; dojuda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilgeleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakasi niifusunun %9’luk kismini, Istanbul genelinin %3,2’sini olusturmaktadir. 1947
yilinda endistri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla blyiiyen
ilgelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyé tren hattinin acilmasi,
Otoyol baglantitan ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulagim aglari ve son olarak agilan Kadikdy-
Kartal Metro hattu 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 yil
basinda faaliyete gegen Kartal-Kadikdy metro hatti ile bélgenin kent merkezi ile arasindaki bag
iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri
yapiimaktadir. Bogazigi Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gegmektedir. Kadikdy-Kartal arast uzanan Baddat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulagim secenekleridir.

‘Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Gimigpinar, Hiirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-Is, Sodanlik, Topselvi, U§ur Mumcu,
Yakacik, Yali, Yukari, Yunus olmak {izere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup 2018 Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi‘ne gore niifusu 461,155 kisidir.
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TERRA

GATRIMENKLIL, DEGERLEME

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK DAIRELER
Dederlemeye konu tasinmazlann konumlandigi projede yer alan satilik dairelere ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1)

2)

3)

4)

Kartal Dumankaya Horizon Projesi’nde konumlu, 7. normal kattaki, 4+1, 286 m?2 alanli
olarak pazarlanan daire 2.100.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 7.340,-TL)

Ilgili tel: 0530 346 83 84

Kartal Dumankaya Horizon Projesi’‘nde konumlu, 9. normal kattaki, 2+1, 129 m=2 alanh
olarak pazarlanan deniz manzarah daire 920.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 7.130,-TL)

Iigili tel: 0530 346 83 84

Kartal Dumankaya Horizon Projesi’nde konumlu, 9. normal kattaki, 4+1, 286 m2 alanli
olarak pazarlanan daire 1.915.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 6.700,-TL)

Iigili tel: 0216 373 97 97

Kartal Dumankaya Horizon Projesi biinyesinde yer alan 3. normal katta konumlu, 2+1,
194 m= alanli olarak pazarlanan daire 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 7.730,-TL)

Ilgili tel:: 0216 373 97 97
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.3.2. SATILIK OFiSLER
Degerlemeye konu tasinmazlarin projede satisa sunulmus ofislere ait bilgiler asagidaki

gibidir.
1)

2)

3)

4)

Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde konumlu, 5. normal kattaki, 206 m2 alanli
olarak pazarlanan deniz manzarall ofis 1.950.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 9.470,-TL)

flgili tel: 0530 346 83 84

Kartal Dumankaya Horizon Projesi‘nde konumlu, 2. normal kattaki, 1+0, 76 m2 alanli
olarak pazarlanan deniz manzaral ofis 720.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 9.470,-TL)

Ilgili tel: 0530 346 83 84

DAP Istmarina Projesi‘'nde konumlu, 21. normal kattaki, 2+0, 70 m2 alanh olarak

pazarlanan deniz manzarali ofis 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 17.140,-TL)

Ilgili tel: 0530 346 83 84

Yeni inga edilmis bir binanin zemin katindaki, 1+0, 90 m2 alanli olarak pazarlanan ofis
780.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 8.670,-TL)

Tigili tel: 0536 601 18 46
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

gibidir.

1)

2)

3)

4)

Kartal Dumankaya Horizon Projesi‘nde zemin kattaki, 74 m2 alanh olarak pazarlanan
diikkan 1.275.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyatt ~ 17.230,-TL)

Tigili tel: 0530 346 83 84

Taginmazla ayni bélgede, ana cadde {izerinde ve sahil seridinde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu, 95 m2 kullamm alanli olarak pazarlanan diikkan
1.950.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 20.530,-TL)

Ilgiti tel: 0216 457 68 68

Taginmazla ayni bélgede, ana cadde lzerinde yer alan bir binanin zemin katinda
konumlu, 65 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan diikkan 1.100.000,-TL bedelle
satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 16.920,-TL)

Iigili tel: 0532 415 27 30

Taginmazla ayni bdlgede, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin zemin katinda

konumlu, 30 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan 325.000,-TL bedelle
satihktir. (m? birim satug fiyati ~ 10.830,-TL)
Iigili tel: 0216 305 35 14
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumilu faktorler:
e Merkezi konumilar,
¢ Ulasim kolaylid,
¢ Gelismekte olan bir bdlgede konumlanmalarn,
e Deniz manzarasi,
o Nitelikli bir projede yer almalari
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
» Bolgede alternatif birgok projenin bulunmasi ve inga ediliyor olmasi,
e Déviz kurlarindaki asirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi,

7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

« Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarta kargilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degderin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

+ Degerleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif

olarak iglem gérmesi,

¢ Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdziemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigl asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
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e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinfabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkltiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gilincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iliretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénlstiirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok dnemli bir

unsur olmasit, -

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

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§ agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

s Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasl.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhd elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagl - ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varh§in, katiimcilarin
degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

« Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmast,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gé6riilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagtminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, deJerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimiile belirlenen gdsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Katiimcilarin aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

o Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degeriemesi igletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip yapmadidini) ve katihmcilarin,
varhgin, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 say!li karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; "Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, o6zellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve
giivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bslime ait arsa pay1 hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok saghkli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bblgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin mevcut durumundaki ile tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin
tespitinde; pazar yaklaslm_l yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI BUGUNKU
PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin doénemde pazara ¢ikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmisgtir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiylikliik gibi kriterler dahilinde
karsliastlrllmls, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIizZi

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok, 39 no’lu bagimsiz bdliim igin; konum,
mimari &zellik, insaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve m2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise blok igerisinde bulunduklarn konum bakimindan
39 no'lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsal 1 7.340 | 0% 0% 0% | 5% -10% 6.970

Emsal2 | 7.130 | 0% 0% 0% -5% -10% | 6.060
Emsal3 | 6.700 | 0% 0% 0% | 5% -10% | 6.370 |
Emsal4 | 7.730 5% | 0% 0% | 0% -15% |  6.960

Ortalama|  6.590
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz énlinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumiarina vb.
yakinlk kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yil vb. kriterleri
g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
gdz éniinde :bulundur_ularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin bliyliklik kriterinde; emsallerin alanlar g6z énlinde bulundurularak diizeitme
yapilmistir,

.Emsallerin pazarhk pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Satilik ofis emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 55 no'lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirimis ve m?2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger ofisler ise blok icerisinde bulunduklar konum bakimindan 55
no'lu  bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki ¢alisma notiarinda mevcuttur.

OFISLERI DEGERI SEREFI RIT
[ el yi i1k = il
Emsall | 9470 | -15% | 0% | 0% | 15% 8.520
Emsal 2 9470 | 0% | 0% | 0% 0% 8.520
Emsal 3 17.140 | -30% 0% | 0% | 0% 8.570
Emsal 4 8.670 | 10% 0% | 0% | 5% 9.100

Ortalama | 8.680 |

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gdz énlinde bulundurularak; baz alinan degerlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri gdz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapihis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

-Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin blylklik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak diizeltme
yaptmistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay
bilgileri g6z dnlinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Satilik diikkan emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 20 no’lu bagimsiz béliim igin; konum,
mimari dzellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve m? birim
pazar degeri hesaplanmigtir. Diger diikkanlar ise blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan
20 nolu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.
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TERRA

GATRIMENKUL CEGERLEME

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiITERLERI (%)

Emsal 1 17.230 -10% 0% 0% 0% -10% 13.780
Emsal 2 20.530 -15% 0% -10% 5% -10% 14.370
Emsal 3 16.920 -5% 0% 0% 0% -10% 14.380
Emsal 4 10.830 30% 10% 10% -15% | -10% 13.540

Ortalama 14.020

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmast” bdélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z o6nilinde bulundurularak; baz alinan degderlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari ézellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z 6nilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

‘Emsallerin biylklik kriterinde; emsallerin alanlar gbéz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir,

‘Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmaziarin konumlari, biyukilikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
taginmazlarin tamamlanmasi durumundaki takdir olunan arsa paylart dahil m2 birim pazar

degerleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

smA BLOK BAG.BOL.  KAT sxrrsn ESAS M2 BIRIM PAZAR  YUVARLATILMIS

'NO NO NO  NO _ALAN (m?2) DEGERI (TL)  PAZAR DEGERI (TL)
1 A 38 1 299 7.100 2.125.000
2 A 39 1 204 6.590 1.345.000
3 A 44 2 286 ' 6.350 1.815.000
4 A 45 2 206 7.330 1.510.000
5 A 47 2 299 7.170 2.145.000
6 A 48 2 204 6.660 1.360.000
7 A 53 3 286 6.420 1.835.000
8 A 62 4 286 6.490 1.855.000
9 A 66 4 197 6.790 1.340.000
10 A 69 5 138 6.210 855.000
11 A 71 5 286 6.550 1.875.000
12 A 78 6 138 6.270 865.000
13 A 80 6 286 6.620 1.895.000
14 A 87 7 134 6.340 850.000
15 A 89 7 . 286 6.680 ﬁ' 1.910.000
16 A 96 8 [ 134 6.400 860.000
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SIRA BLOK BA! KA
‘NO NO ~ NO ‘AL ¥ .
17 A | 8 286 ' 6.750 1.930.000
18 | A 104 8 128 6.400 820.000
19 | A 113 9 ) 129 6.480 835.000
20| A 114 10 138 6.540 905.000
21 | A 116 10 286 6.880 1.970.000
22 | A 117 10 206 8.150 1.680.000
1 23| A 122 10 129 6.540 845.000
24 | B 3 2. Bodrum 239 6.140 1.465.000
25 | B 12 | 1. Bodrum 74 14.010 | 1.035.000
26 | B 14  |1. Bodrum| 74 _ 14.010 1.035.000
27 | B 19 1. Bodrum 70 ' 14.030 980.000
28| B 20 1. Bodrum 72 | 14.020 ) 1.010.000
29 | B 21 1. Bodrum 76 14.020 1.065.000
30 B 22 1. Bodrum 72 14.020 1.010.000
31| B 41 1 80 8.690 ) 695.000 |
32, B | 42 1 81 8.690 705.000
33| B | 50 1 172 9.030 1.555.000
34 | B 51 1 76 8.690 660.000
35 | B 52 1 73 8.690 635.000
36| B 53 1 75 8.690 ' 650.000
37| B | 54 1 82 8.690 715.000
38 B 55 1 74 8.680 i _ 640.000 |
Toplam | 47.280.000

9. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKiI PAZAR DEGERI
TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu tasinmazlar tamamlanmis durumda olup kullanima hazirdir. Ancak yapl

kullanma izin belgesi alinmig olup, kat miilkiyetine .gegilmer’nistir. Tasinmazlarin tamamlanmasi
icin kat milkiyetine gegmesi gerekmektedir. Bu durumlar géz éniinde bulundurularak
taginmazlarin tamamlanma seviyesi % 99 olarak kabul edilmis olup, mevcut durumuna gére
% 1 deder azalisi olacagt uygun gorilmistir.

Tasinmaziarin tamamlanmasi durumundaki pazar degeri tespiti raporun; “8.1.2. Ulasilan
Sonug” bélimiinde 47.280.000,-TL olarak bulunmus olup, mevcut durumundaki bugiinkii pazar
degeri igin ~ 46.334.000,-TL (47.280.000,-TL / 100 x 99) deger takdir edilmistir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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 degerlerinin
tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna godre; degerlemeye konu tasinmaziarin Tirk Lirast cinsinden mevcut durumundaki
pazar dedgeri icin 46.334.000,-TL (Kirkaltimilyoniigyiizotuzdértbin Tiirk Lirasi),
tamamlanmasi  durumundaki bugiinkii pazar dederi igin ise; 47.280.000,-TL
(Kirkyedimilyonikiyiizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biytkliklerine, mimari &ézelliklerine, ingsaat kalitelerine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar dederleri

asadida tablo halinde sunulmustur.

46.334.000 | 7.786.000 | 6.954.000

47.280.000 | 7.945.000 | 7.096.000

0.12.019 uu saat 5:30'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,9509 TL ve 1,-EURO = 6,6625 TL'dir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Saytli Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskani
Karari'na istinaden konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar

Not:

uzatiimig olup, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin
mevcut durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 50.040.720,-TL, tamamlanmasi
durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 51.062.400,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portféylinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 27 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

"4l W

Batuhan BAS ) Nurettin KULAK

Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinisleri

Fotograflar ’

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Enerji Verimlilik Sertifikalar
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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