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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME
BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME
BITIS TARIHI 29.12.2021
RAPOR TARIHi 30.12.2021
RAPOR NO KRF-2110071
KULLANIM AMACI PARZAR DEGERI TESPITI
GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL ILI KARTAL ILCESI'NDE YER ALAN 20 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME KONUSU | e <R TESPITI (HORIZON PROJESI)

DEGERLEME ADRESI KORDONBOYU MAHALLESI CILEK SOK. NO:1 KARTAL

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani - (Lisans No:411409)
Serife Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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DEGERLEME
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iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.3 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - imar durum belgesi (kopya)

Ek 3 - Tapu Suretleri (Kopya)

Ek 4 - Tapu Kayitlari (Kopya)

Ek 5 - Yapilasmaya iliskin Belgeler

Ek 6 - 20 Adet Taginmazin Deger Listesi

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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, dederleme 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 gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd 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 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 10169 ada ( Eski 1866 ada) 74 parsel lGizerinde yer alan Kartal Horizon
isimli projedeki 20 adet bagimsiz bélimun kira ve pazar de@erinin tespit edilmesidir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Bliyiikdere Cad. No: 129/1 Kat:9 34394 Esentepe Sisli, istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan taginmazlarin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki kira ve pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin KRF-2110071 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

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 agsagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KRF-1611003 KRF-2002084 KRF-2011013
Rapor Tarihi 30.12.2016 08.05.2020 31.12.2020
; HORIZON HORIZON
HORIZON ; ;
Rapor Konusu PROJESI (52 Adet PROVJESI (3§ f\det PRO,JESI (2§ f‘det
Bagimsiz Blim) Bagimsiz BAlim Bagimsiz Bolim
9 Kira Degeri) Degeri)
Cigdem

. . A.Ozgin HERGUL -
Serife Seda YUCEL Serife Seda YUCEL HATACIKOGLU

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ - Serife Seda YUCEL
Eren KURT ;2 F:'?(%(;f_ KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 61.958.000 101.850 38.348.000
(TL) (KDV Harig)
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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 :  BETONARME 17 KATLI A BLOK VE 7 KATLI B BLOK VE ARSASI
Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI

Sahibi . KORFEZ GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1
Yevmiye No

Cilt/Sayfa No

Bagimsiz Bagimsiz bolim bilgileri Asagidaki listede sunulmustur.
Bolim No

Tapu Tarihi

** Tasinmazin ada numarasi 1866 iken 10169 olarak degistigi goriilmiistiir.
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- Mulkiyet Listesi

Ada | Parsel B.BI . ... | Cilt . Tapu :

No No Blok No No Kat Arsa Payr | Niteligi No Sahife No Tarihi Yevmiye

10169 74 ABlok | 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 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 ABlok | 53 3. Kat 1736 / 197173 | Konut | 59 5744 04.09.2012 | 15810

10169 74 ABlok | 62 4. Kat 1771 / 197173| Konut | 59 5753 04.09.2012 | 15810

10169 74 ABlok | 71 5. Kat 1806 / 197173 | Konut | 59 5762 04.09.2012 | 15810

10169 74 ABlok | 80 6. Kat 1860 / 197173 | Konut | 59 5771 04.09.2012 | 15810

10169 74 ABlok | 89 7. Kat 1916 / 197173 | Konut | 59 5780 04.09.2012 | 15810

10169 74 ABlok | 98 8. Kat 1974 / 197173 | Konut | 59 5789 04.09.2012 | 15810

10169 74 ABlok | 116 [ 10.Kat [ 2094 / 197173| Konut | 59 5807 04.09.2012 | 15810

10169 74 BBlok | 21 |1.Bodrum | 689 / 197173 isyeri | 59 5834 04.09.2012 | 15810

10169 74 BBlok | 22 | 1.Bodrum | 653 / 197173 isyeri | 59 5835 04.09.2012 | 15810

10169 74 BBlok | 41 1. Kat 572 | 197173 | lsyeri | 60 5854 04.09.2012 | 15810

10169 74 B Blok | 42 1. Kat 579 /| 197173 | lsyeri | 60 5855 04.09.2012 | 15810

10169 74 B Blok | 52 1. Kat 522 | 197173 | lsyeri | 60 5865 04.09.2012 | 15810

10169 74 B Blok | 53 1. Kat 536 / 197173 | lsyeri | 60 5866 04.09.2012 | 15810

10169 74 BBlok | 54 1. Kat 586 / 197173 lgyeri | 60 5867 04.09.2012 | 15810

10169 74 BBlok | 55 1. Kat 529 / 197173| lgyeri | 60 5868 04.09.2012 | 15810
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midurligi Tasinmaz Degderleme Basvuru
Sistemi Uzerinden 21.10.2021 tarihinde musteri tarafindan alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

*Beyanlar Hanesinde:

*....KM ne Cevrilmigtir. 23.12.2020 tarih 37311 yevmiye

*12.03.2013 tarih 4912 yevmiye ile Yonetim Plani Degisikligi: 08.03.2013 (Yénetim planinda
degisiklik yapildigina iliskin bilgi olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergeverisinde llgili beyanin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

*Serhler Hanesinde:

08.11.2012 tarih 20151 yevmiye ile 0.01 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir.(TEDAS
Genel Mudirluga lehine, 0.001 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 hiikiimler ¢ergevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Konu parsel Gzerinde 23.12.2020 tarih 37311 yevmiye no ile kat mulkiyeti kurulmustur. Koérfez
GYO A.S. milkiyetinde bulunan 20 adet bagimsiz bolim igin dederleme raporu hazirlanmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

Konu gayrimenkul imar uygulamalari agisindan Kartal Belediyesi ve istanbul Biyiiksehir
Belediyesi’'nin yetki sinirlari igindedir. Konu gayrimenkulin imar durumu ile ilgili olarak Kartal
Belediyesi imar Midurligi'nden bilgi alinmistir. Konu gayrimenkul 19.04.2013 tasdik tarihli
Kartal Giineyi Revizyon uygulama imar Plani ve 22.07.2016 tarihinde onanan 1/1.000 Olgekli
Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plan Degisikligi kapsaminda H:33.50 m. ve H:6.50 m.
irtifada kitle yapilanma sartlarinda ticaret alaninda kalmaktadir.

Asagida konu gayrimenkule iliskin 1/1000 Olgekli imar Plani érnegi yer almaktadir. Buna gore;
konu arsada “kitle imarl” olarak ifade edilen yapi tarzina izin verilmistir. Sahil tarafina bakan 6n
kisimda ve arka kisimda olmak sartiyla 2 blok yapilabilir. On bélimde kalan alanda H: 6.50
metreyi gegmemek Uzere yapi yapilabilmekte, arka bélimde ise H:33.50 metreyi gegmemek
Uzere yap! yapilabilmektedir. Cekme mesafeleri 6n yoldan 10 metre, yan yollardan 5 metre
olarak goérulmektedir.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu 1866 ada 74 parsel igin dizenlenmis, 27.07.2009 tarih 3-03 ilk ruhsati ,
yenileme amach 18.07.2012 tarih 3-66 numarali yapi ruhsati ve 23.09.2014 tarih ve 7-12
numarall santiye sefi degisikliinden dolayl verilmis yapi ruhsati bulunmaktadir. A Blok igin
16.09.2019 tarih ve 0299 numaral yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge 17 Kat,
109 mesken ve 13 adet ofis-igyeri igin dizenlenmistir. B Blok i¢in 16.09.2019 tarih ve 0299
numarall yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge toplam 7 kat, 56 adet dikkan igin
dizenlenmistir. (Tasinmazin ada no 10169 olarak degismis olup, ruhsat ve projesi eski ada
numarasi 1866 icin diizenlenmistir. iskan belgeleri 10169 ada 74 parsel igin diizenlenmistir.)

incelenen projesinde parsel lizerinde A ve B olarak isimlendirilmis iki adet blok bulunmaktadir. A
blok 6 bodrum, zemin, 10 normal kat, tesisat kati ve ¢ati katindan olusmakta olup, toplam emsal
insaat 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.
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RUHSAT BILGi TABLOLARI
ADA | parseL | KULLANIM ILK RUHSAT |iLK RUHSAT ;ﬁﬂ"g:l TADILAT R:FEIGT
AMACI TARIHI NO TARIHLERI RUHSAT NO (m?)
1866 1.18.07.2012 1.3-66
vaoee | 74 A Blok 27.07.2009 3-03 923002014| 7.1 | 29-681.00
1866 1.18.07.2012 1.3-66
vaotes | 74 B Blok 27.07.2009 3-03 5 23002014| 2715 | 14:009,00
ISKAN BILGI TABLOLARI
.| Ruhsat | B.Bdliim Yap: | ingaat Alani
Ada | Parsel| Blok Adi Ruhsat Tarihi No Adedi Sinifi (m?)
10169 74 A Blok 16.09.2019 0299 122 5A 29.681,00
10169 74 B Blok 16.09.2019 0299 56 5A 14.009,00
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 43.690,00

KRF-2110071 KARTAL HORIZON

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
dizenlenmigtir. Bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri 2019 yilinda alinmis olup kat mulkiyeti
tesis edilmisgtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin bulundugu parsel i¢in iskana bagl olarak asagidaki yapi denetim firmasi bilgileri
gecerlidir.

Alfa Teknik Yapi Denetim LTD.STi. Kayisdag Mahallesi Kayisdagi Caddesi
ATASEHIR-ISTANBUL

No:155B

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
28.01.2016 tarihli C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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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 olusmaktadir. A Blok'ta 109 konut, 13 adet is yeri
bulunmakta olup, konutlardan 2 tanesi (zemin+1.kat) dubleks konut niteligindedir. A Blok girigi
1. bodrum kattan saglanmaktadir. 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 dilkkkan 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 mdasteri tarafindan 20.12.2021 tarihinde
iletilen stok listesine gore Korfez GYO A.S. milkiyetinde bulunan 20 adet bagimsiz bélimddr.
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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.

HORIZON KARTAL

Kartal Limani =

66 E [oot0] Cekmekoy Doga Park Sile 01o¥OMU dh
(=] B
Pasakoy
= =0 & e | Kurtdogmus
S it Profesor
(=) {0-4] Dr. ilhar
Mize Gazhane D820
e Cafer Babanin,Yeri Kir
[o-2) Samandira Lokantasi & PiknikfAlani
Palladium ;vmo o L Ballica
F Gogcbey)|
Atagehir
e ° :
Goztepe Rings Aligveris Merkezi Q o
[0100] i
(=) Sultanbeyli
E3 2
Aydos Ormani Gu/‘uo Sult: Intercity Istanbul Pa kv
° Q il Golet Yapaj
O q?sm Aydos Ormani
BGogus S
\ £ i
IMaltepeisahil Pa;k\o i Emsey, l—‘osmta%@

\ Maltepe ;‘ISZZEQ <arta

% Titanic
Kinaliada O‘%»h.’ N

Karliktepe

(» Dumankaya Horizon

Blgazey Heybeliada

Adalar

HORIiZON KARTAL | L

. 9

1 AdasiPlajt 9
Buyukada B, { Fiastane 0

AdalapMuzesi/ MJSEUW@ ‘LQ\ISQKEU)HWSV

ofithe'Rrincesdlslands

Gagdaskent Mesire'Alani o 9

KRF-2110071 KARTAL HORIZON 13



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
Sofu n\.‘\ ub

/) : e i
PLOOZ0 Y- h et -‘-“s‘

AN

' kerpina s
4 :

4

vitovo il S , J

7 ;

\ _ /
- S R N
pParca { e D100

¥ 7
4 PN alagMes
S Teknikiinadol Uil
= - 4
& @V

3

KRF-2110071 KARTAL HORIZON 14



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri

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

3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje, Istanbul Kartal ilgesi Horizon projesinde misteri tarafindan
20.12.2021 tarihinde ibraz edilen stok listelerinde yer alan Kérfez GYO A.S. adina kayitl
bulunan 20 adet bagimsiz béliumduir. Konu parsel lzerinde ingaati tamamlanmis olan proje, A
ve B Bloklar olmak Uzere iki farkl bloktan olugsmaktadir. Projenin toplam insaat alani 43.690
mzdir.

Projede yer alan olan kullanimlar temel olarak konut ve isyeri olarak belirlenmistir. Projede
toplam 109 adet konut Unitesi, 34 adet de home-office yer almaktadir. Ayni zamanda restoran,
magdaza, sinema gibi ticari Unitelere yer verilmesi planlanmistir. Konut Gniteleri 4+1, 3+1, 2+1,
2+1 dubleks ve 1+1 olarak gesitlendirilmistir.

Projede insaat tamamlanmis, oturum baslamistir. B Blok'ta dikkanlar natamam olarak

birakilmig, ofis nitelikli tasinmazlarin ise i¢ dizayni yapilmistir. A Blok'ta konut alanlarinin i¢
dizaynlari tamamlanmisgtir.

incelenen kat irtifaki projesine gére bloklar igin yapilan hesaplamalar agagidaki gibidir.
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Gayri

BLOK NO A BLOK B BLOK TO:LTNM (?T:E)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 m?
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?
Ave B 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 TiB(::JffAlsaa::§ Diger Kullanim Alani
(m) (m?)
(yi%i’gg) 74 A 18.256,00 1.641,00
(yi%‘jgg) 74 B 6.531,00
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Blok

Yapi Sinifi V.A
Kullanim Amaci : Konut+Ofis+Dukkan
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jeneratoér Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe
Park Yeri Mevcut
Guvenlik Mevcut
Manzarasi Deniz-Sehir
Cephesi Kuzey-Guney-Dogu-Bati
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Projede insaat tamamlanmis, oturum baslamistir. B Blok'ta dikkanlar natamam olarak
birakilmig, ofis nitelikli tasinmazlarin ise i¢ dizayni yapilmistir. A Blok'ta konut alanlarinin i¢
dizaynlari tamamlanmistir.

Ofis ve konutlarda zeminler islak hacimlerde seramik, diger alanlarda ise laminat parkedir.
Duvarlar 1slak hacimlerde seramik, diger alanlarda saten boyadir. Vitrifiye ve mutfak dolaplari
mevcuttur. Dig kapilar ¢elik kapidir. Klima mevcuttur.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

16.09.2019 tarihinde A ve B Bloklar i¢in ayri ayri yapi kullanma izin belgesi almis olup, yeniden
ruhsat almasini gerektiren degisiklikler bulunmamaktadir.
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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 bagl 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 Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 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
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa 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. Biytk o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisim 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 2,490,851 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %16.5’sina, Anadolu Yakasrnin ise yaklasik olarak %43.5'sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gecen 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 blyilk 6éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012’de , 38 istasyonlu ve 76 km uzunlugundaki Gebze-
Halkali marmaray hatti Mart 2019'da hizmete agiimistir.

Gerek st Olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindirilmasi desteklenen bir bdlge olan Kartal'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagsmalarin
da bagladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi goriilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapillanmalar
gergeklestiriimektedir.

Maltepe Ufiur Mumcu

Gimuspinar
Soganlik Yeni Mah,
Cewizli
Ona
Orhantepe Esentepe
Atalar

Topseli

Petrolls Sl
Mer de Yukan  Cavugodlu. e

Marmara Komonbo\\;;-, "L Wanal Yeni Pendik

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin giineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgceleri, glneyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal iigesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yizélgimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

2020 yili itibariyle Kartal iige niifusu 474.514 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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N - -
Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar  $789 milyar 3754 milyar $735%* milyar
Kisi Basina Diisen GSYIH - - . i
(Cari ABD Dolar) $10,862 $10,546 $9.621 £9127 $8,790
Biylme 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolarn
Cari Acik / GSYIH -3.1% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolan / TL (Y1l Sonu) 3.52 378 5.30 596 7.02* T.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Heniz resmi veri agiklanmad), 20 Ternmuz 2020 itibariyle tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik G&rindm Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
—8—2017 —&—2018 2019 —8—2020
Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yuzde 0,97 arth. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eylil ayinda bir éneeki aya gore yiizde 0,97, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore yiuzde 8,33, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore yiuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yiuzde 11,47 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir énceki yihn aym ayma gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan duslUsin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise Ozel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buiyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektort, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 diizeyinde arttirmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi gorilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi drlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmigtir. Ote yandan, ikinci geyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina baglh oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ceyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) guglu buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gdre %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhik biyime hizi %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmig biyime performansi %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en yiksek katki 6zel sektdr tiketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buytime kaydedilmistir.

2021 ikinci ceyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1'e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5e c¢ikmigtir. Ayni donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e ylkselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canh tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &énemli
unsurlarindandir. Tirk Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan dénemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirnrm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusits gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim én plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satislari, bir dnceki yila gore %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artig, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Ulkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin baginda
gelmistir.

2018 yiinda ipotekli satiglarda, gegen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gerceklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini séyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢cok gecmeden goérilmeye baglanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yillin ayni dénemine gdére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blyldk nedeni Tirk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir 6nceki yila gére yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar c¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOl¢clide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir énceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.

2020 yih dguncu ceyreginde o6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmstir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege goére azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine goére %215,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile disuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin kar§|lanmaS|
Uclincl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve Agusi '
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Yabancilara yapilan satislarda ise bir dnceki doneme gore %259,2 oraninda artig gortlmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gergeklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gore

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ilk satislar bir énceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis gorilmus olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir 6nceki ceyrege gore %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yilksek satis sayilari olmustur. ikinci ceyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satislarinda 2013 yilindan beri goérilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve ilke genelinde
konut satin almak isteyen ve disik kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdsteriyor.
Duguk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

Yillara Gore Konut Satislari

1200000
1000000
800000
600000

=alLLLELLL

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
(yariyil)

milk satis = ikinci el satis

Yillara Gére ipotekli Konut Satislari

1200000
1000000
800000
600000 —

= il sl =l IR ER R NE R

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
(yariyil)

m ipotekli satislar Diger satiglar

KRF-2110071 KARTAL HORIZON 27




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ipotekli Diger : ikinci el
vil Toplam e ler cetrofer Toplam llk satis e
2021
(yaryi) 552.810 104.168 | 448.642 552.810 | 167.878 | 384.932

2020 | 1.499.316 || 558.706 | 834.629 1.499.316| 469.740 | 1.029.576

2019 | 1.348.729 | | 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729( 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 | | 276.820 | 1.098.578 | | 1.375.398( 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 | [ 473.099 | 936.215 1.409.314| 659.698 | 749.616

2016 | 1 341453 || 449.508 | 891.945 1.341.453| 631.686 | 709.767

2015 | 1.289.320 || 434.388 | 854.932 ||1.289.320| 598.667 | 690.653

2014 | 1.165.381 || 389.689 | 775.692 1.165.381| 541.554 | 623.827

2013 | 1.157.190 | | 460.112 | 697.078 1.157.190| 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2021 yilina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmistir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklagik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gére ise %2,1
artis gdzlemlenmistir. ilk satislar bir énceki geyrege gére %8,9 oraninda artis gostermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en dusuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satiglarda %10,7 artis gérilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satilar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme goérilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli
satiglarda bir dnceki ¢ceyrege gore %20,6 artis gorulmustir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.
(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 yili 2.Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre ilk defa satilan konutlar 963,13 azalarak
87 bin 508 adet oldu. Ikinci el konut satislari da 94,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Tapu Midiarligi, Kartal imar Madarliga,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degderleme Basvuru

Sistemi, Kérfez GYO A.$. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Sahil hatti tizerinde yer almaktadir.

* Glney cephe tasinmazlar deniz ve Adalar manzaralidir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

*  Merkezi konumda yer almaktadirlar.

*  Nitelikli bir projede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgede satilik arzi fazladir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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 Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
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; go6tliru 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 bagimsiz bélimlere iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Konut Proje Emsalleri

ISTMARINA

*

Emlak Konut GYO'nun Kartal'da satisa ¢ikardigi 64 bin 502
metrekarelik arsayl kazanan Dap Yap! ingaat ortakhigi
imzas! taglyan Istmarina projesi 1463 konut ve 258 ticari
birimden olusuyor. 141 bin 896 metrekarelik insaat alanina
sahip olan istmarina projesi 31-39 katli 5 blok halinde
yUkseliyor.

Emlake! Daire Tipi |  Alani DFTQLe)ri Bir(i-lr_nL;Zr):lezg)eri
Sunzéﬂig;aﬁn;nku' 331% 159m* 3.200.000 TL 20.126 TL/m?
ogﬂféig;;agggs 3§.+k1at 260m* 5.600.000 TL 21.538 TL/m?
ozig gsaotlrzlgn 50 23054k-it 428m* 9.500.000 TL 22.196 TL/m?
Ortalama 21.287 TLIm?

*

REFERANS KARTAL

Kiler GYO ve Biskon Yapi imzasi tasiyan Referans Kartal
Towers projesi 24 ve 31 katli 2 blokta 451 konut ve 800
metrekarelik ticari Uniteden meydana gelen projede 1+1
. dairelerin biiyiikliikleri 49 metrekareden baslarken, 3+1
dairelerin alanlari 155 ila 172 metrekare arasinda
degismektedir. Penthouse dairelerin buyuklikleri ise 211
_ metrekare ile 404 metrekare arasinda degisiklik

& gOstermektedir.

Emlake! Daire Tipi |  Alani D(eTésri Bir(i-lr_nL;?:geri
02182a tf|5$55o .2?57 3%1(; 147m? 1.800.000 TL 12.245 TL/m?
02182a tf|5$55o .2?57 32 E;t 113m? 1.450.000 TL 12.832 TL/m?
021828 té%g) ;iziS? 303 : iat 274m? 3.450.000 TL 12.591 TL/m?

Ortalama 12.556 TL/m?
KRF-2110071 KARTAL HORIZON 31




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*

MANZARA ADALAR

Manzara Adalar, dinyanin 6nde gelen mimarlik firmasi
Perkins Eastman’in 6zglin tasarimi ile gliven, konfor ve
ferahhdi bir araya getirmistir. Manzara Adalar 1+0, 1+1,
2+1, 3+1, 3+1 Dubleks, 3+2 Tripleks, 4+1 ve 5+1 Dubleks
Penthouse gibi farkl tiplerde toplam 975 konut ve ofis
Unitelerinden olugsmaktadir.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTéLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri

e fsllc;spc%g Z)zme:rslenkm 2§.+klat 220m? 2.600.000 TL 11.818 TL/m?
o(lsj;(t)aglls ?zltal7(4 3§.+klat 159m? 2.280.000 TL 14.340 TL/m?
52?22?2’ igef(t) fﬁu 157m? 1.600.000 TL 10.191 TL/m?
oggéaglls rgzl;al;zx 2;.+klat 65m* 880.000 TL 13.538 TL/m?
0552 693 7779 iy | eme | eosocor | t0sse TLMe
12.149 TL/m?

*

VERSUS DRAGOS

Resim Yapi ve Gayrimenkul A.S. imzali Versus Dragos
projesi; 26 katli 2 blokta bulunan 227 adet konuttan

olusmaktadir. Projede ylizme havuzlari, gocuk parklari,
spor alanlari, kapali otopark, kapall spor salonu mevcuttur.

KRF-2110071

Emlakei Daire Tipi Alani Degeri (TL) Birim Degeri
0 zligm;x:s%idg? 21;; 77m? 880.000 TL 11.429 TL/m?
0 zligm;x:s%idg? 1if’k1a t 250m? 4.750.000 TL 19.000 TL/m?
Mgszgfga?y;Tleg'i”' 1311(31 t 193m? 3.500.000 TL 18.135 TL/m?
16.188 TL/m?
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* LA MARIN KARTAL

La Marin Kartal iki blokta 198 konuttan olugsuyor.La Marin
projesinde bloklar 24 katli olarak tasarlanmistir. Projede 80
ila 122 metrekarelik 2+1'ler, 138 ila 161 metrekarelik
3+1'ler, 215 ila 298 metrekarelik 4+1'ler bulunmaktadir.
La Marin Kartal'da; acik ve kapali ylizme havuzu, fitness,
sauna, aktivite alanlari ve yazlik sinema, basketbol,

satrang, gocuk oyun alanlari ve ates havuzu, yurlyus
alanlari, 6000 m? yesil alan, 1000 m? Wellness Garden,
her daireye 2 m? depo alani, 2 kat otopark ve bisiklet

parklari bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani Degeri (TL) Birim Degeri
gzegi(lgislmzig Bah";lkatl 280m? 3.850.000 TL 13.750 TL/m?
Oz‘ig:gg?i”g?jto 2;’.+k1at 250m? 4.750.000 TL 19.000 TL/m?

Rggll%’ X\g'f;;m 32;; 69m? 1.000.000 TL 14.493 TL/m?
15.748 TL/m?

*  DAP DRAGOS ROYAL TOWERS

Dap Dragos Royal Towers projesinde 1+1 ile 4+1 arasinda,
Loft ve Penthouse olmak Uzere bulundugu konuma goére
degisiklik gésteren 212 adet konut bulunmaktadir.

Dairelerin tumu Kinali, Heybeli, Burgaz ve Buyikada'nin
manzarasina bakmaktadir.

Dragos Royal Towers'da rezidans hizmetleri disinda fitness

center, acik/kapall yizme havuzlari, tenis ve basketbol
sahalari, yuriyls/dinlenme alanlari ve Spa merkezi

bulunuyor.
Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg;eri
Rg?gg \é\/zcérlgsczst 82_:’(; t 127m? 1.500.000 TL 11.811 TL/m?
Reoh;g/'ggg' g%gos 1§.+k1at 118m? 2.200.000 TL 18.644 TL/m?
O;fé“;g(z\ggigg 1§.+k1at 155m? 2.250.000 TL 14.516 TL/m?
Ortalama 14.990 TL/m?
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*  PERAPARK

Kartal Yasar Dogu Caddesi tizerinde insa edilen Pera Park
projesi; 8.500 m2 arsa alani tzerinde, 20 kath 2 blok ve
312 adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1
konut tipleri bulunan proje igerisinde; agik ylizme havuzu,
kapali ylizme havuzu, kapali otopark, basketbol sahasi, 2
fitness center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yirlyUs parkuru ve
futbol sahasi mevcuttur.

-
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Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
ogiféjiﬂ 4K;’2“2t0 o 83m? 800.000 TL 9.639 TL/m?
ogifgiz 4K;’2”2t0 ﬂ;t 83m? 900.000 TL 10.843 TL/m?
o5 4953aoh(;b19 03 1;_+k1at 119m? 2.050.000 TL 17.227 TL/m?

Ortalama 12.570 TL/m?

*  GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m2 arsa alani tizerinde, 35.000 m2
insaat alani, 6.000 m2 bahge, 26 kath 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

Gokdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,
sauna, yizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari ve otopark gibi
birgok segenek bulunmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(i'T“Lﬁff)'e’i
05528833héb2i »y 337(; t 170m? 2.750.000 TL 16.176 TL/m?
olezrr:];% '3%7 113.+k1at 177m? 2.400.000 TL 13.559 TL/m?
053 Osfgh(i)b; 667 2§_+k1at 170m? 3.200.000 TL 18.824 TL/m?

Ortalama 16.186 TL/m?
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*

CORDELLA KARTAL

Kayihan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal'da insa edilen
Cordella Kartal projesi; 7.000 m2 arsa alani tizerinde, 17,
16 ve 15 kath 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana

gelmektedir.

Proje igerisinde; agik-kapali ylizme havuzu, agik-kapali
otopark, ¢cok amagli spor alani, sauna, fithess center,
supermarket, cocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme

alanlari bulunmaktadir.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTéLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
ozli\écrisgsm 3|Zk14 121.+k1at 63m? 675.000 TL 10.714 TL/m?
cg;neag?fg%i 1g.+klat 120m* 1.750.000 TL 14.583 TL/m?
ozlg l;?z er5 82 22.T<§u 100m? 950.000 TL 9.500 TL/m?

Ortalama 11.599 TL/m?

PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m2 arsa alani tUzerinde, 39.600 m2
insaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home

ofis ve 11 magaza yer almaktadir.

32 katli tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithness merkezi, kapali
yluzme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, acik ve kapall

otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani D((frgLe)ri Bir(i_lr_rlL;:::geri
FE)eZTg);ggnz%mSeSn 1g_+k1at 177m? 1.790.000 TL 10.113 TL/m?
FE)eZngggnz%mSeS” 1§_+k1at 137m? 1.390.000 TL 10.146 TL/m?
0 2'\1"522202";‘0 o i 176me 1.500.000 TL 8.523 TL/m?

Ortalama 9.594 TL/m?
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*  MOMENT iSTANBUL

AC Yapi tarafindan insa edilen Moment istanbul; 10.157
m2 arsa alani Uzerinde, 117.365 m2 insaat alani, 2.411 m2
peyzaj alani, 44 kath 2 adet blok, 731 adet rezidans konut
— home office ve 12 adet ticari birimden meydana
gelmektedir.

Moment istanbul projesi kapsaminda; ylizme havuzu,
cocuk oyun alani, 7/24 givenlik, sauna, kapali otopark,
fithess merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;?:legeri
Go'degzbfégg)ffg%eg oEm'ak 2§.+k1at 110m? 1.200.000 TL 10.909 TL/m?
M”ggfg Soiy';?ggk“' 2215;; 127m? 1.590.000 TL 12.520 TL/m?

Acog/ll%m;r;t Lszta;zb“' éfkla : 180m? 1.600.000 TL 8.889 TL/m?
Ortalama 10.773 TL/m?

*  MESA MARMARA

Mesa Mesken Sanayii A.S. tarafindan hayata gegirilen
Mesa Marmara projesi 20 kath tek kulede 105 konuttan
meydana gelmektedir. Kartal sahilde 3 bin 900 metrekare
alana kurulan projede daireler deniz ve Adalar
manzarasina sahip. Mesa Marmara'da 2+1 daireler 96 ila
111 metrekare, 3+1 daireler 122 metrekare olarak
tasarlanmistir.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_ﬁge"
O';fé";;;g;”gg 1i+k1a t 90m? 2.400.000 TL 26.667 TL/m?
;elrgj)égﬂggtgg 1§.+k1at 147m? 3.250.000 TL 22.109 TL/m?
Ozf;g?ggi 57 32:’(; t 120m? 1.450.000 TL 12.083 TL/m?

Ortalama 20.286 TL/m?
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*

DAP VAZO KULE

Dap Yapi tarafindan Maltepe Altaycesme’de insa edilmekte
olan Dap Vazo Kule; 2 adet 22 katl ve 1 adet 19 katli
olmak uzere 3 blok, 289 adet rezidans konut, 99 adet home
ofis ve 11 adet ticari alandan meydana gelmektedir.

DAP Vazo Kule'de 5 yildizli otel konforu, lobi, danismanlik,
kat hizmeti, 7/24 6zel givenlik, yurtyls parkurlari, fitness
merkezi, Turk hamami, agilir kapanir 4 mevsim ylizme
havuzu, mini aligsveris merkezi, kafeler, restoranlar, otopark
ve helikopter pisti bulunmaktadir.

Emlake! Daire Tipi |  Alani D:TéLe)ri Bir(i_lr_nL;?:geri
iStac‘)gbllg fsa7y ﬂ?iik”' sﬁt 60m? 520.000 TL 8.667 TL/m?
Sgl%n;%)é %T lgg si(;t 48m? 550.000 TL 11.458 TL/m?
ozlfltng;(iJngzsoo 1;.+I?at 45m? 415.000 TL 9.222 TL/m?
9.782 TL/m?

DAP DALGA KULE

Deniz dalgasindan esinlenerek hayata gegirilen Dalga Kule
projesinde A blokta 178 konut, B blokta 176 konut yer
aliyor. Projede konutlarin yani sira 15 ticari Gnite de
bulunuyor. 30 bin metrekarelik ingaat alanina sahip olan
Dalga Kule projesi 22 katl iki blok halinde ylikselmektedir.

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(‘frgsri Bir(i':'nL;::geri
Golg;f %grgjncl;; | 16t 46m? 479.000 TL 10.413 TL/m?
0216 306 04 06 aee | eom | asoocore | 700 U
O oo as g | 1w | ™ | 1070007 | 12500 Tume
10.138 TL/m?
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S Dap Teras Kule

Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Teras Kule ‘de, birbirinden
farkli stidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 alternatifleri sunulan 364 rezidans, 25
ofis ve 11 magaza yer aliyor.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Suite Emlak 0850 850 34 35 Bahge kati 65m? 1.180.000 TL 18.154 TL/m?
EBMGayrimenkul 0552 759 38 37 21 .kat 57m? 645.000 TL 11.316 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 14.735 TL/m?

KURIS KULE - OFiS

33 katl tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule projesi Kartal'daki
Kuris Kontraplak fabrikasinin yerine inga edilmis olan 10.035 m?
arsa alani tuzerindeki 191 ofis ve 30 magazadan olusmaktadir. E-5
ve yan yola olan cephesi bulunan Kuris Kule projesi Kartal Egitim ve
Aragtirma Hastanesi'nin de hemen yanibasinda yer almaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Tavukguoglu Emlak 0216 348 03 81 6. kat 210m? 3.000.000 TL 14.286 TL/m?
88 Estate 0216 688 37 35 5.kat 100m? 2.000.000 TL 20.000 TL/m?

Ortalama Birim Satis D¢
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* Dap Adam Kule

Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Adam Kule Dragos'ta yer
almaktadir. 7 katli tek kulede 254 bagimsiz birimden olugan Adam
Kule; home ofis, ofis ve rezidanslardan olusmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Edonia Garden 0216 307 64 64 3. kat 90m? 750.000 TL 8.333 TL/m?
KW Fores 0552 760 76 18 22. kat 86m? 895.000 TL 10.407 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 9.370 TL/m?

Bumerang Ofis Kartal

Toplam kapali insaat alani 57.100 m? olan BUMERANG KARTAL
projesi; Tek blok halinde, 190 adet daire ve 14 adet magazadan
olusmaktadir. Projede ayrica asagida yazili olan sosyal donati
alanlari bulunacaktir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 3. kat 123m? 1.860.000 TL 15.122 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 6. kat 150m? 2.315.000 TL 15.433 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 13. kat 64m? 1.040.000 TL 16.250 TL/m?

Ortalama Birim Satig Degeri

15.602 TL/m?

MARMARA KULE

Kartal D-100 Karayolu Uzerinde inga edilen projede; 38.270m?
insaat alanina ve 195 adet 1+1 ve 51 adet 3+1 olmak lizere, home
ofis veya ofisler olarak kullanabilir 72m? ile 167m? arasinda toplam
246 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ayrica 4000 m?lik alanda 2
adet, 3 kata yayilmis ve 2500 m?lik 4 kata yayilmis bir ticari alan

bulunuyor.
SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Simge Gayrimenkul 0533 044 70 35 18. kat 87m? 1.050.000 TL 12.069 TL/m?
Satig Ofisi 0533 044 70 35 20. kat 1.000m? 13.500.000 TL 13.500 TL/m?
Remax Yildiz 0216 35255 77 14. kat 955m? 10.000.000 TL 10.471 TL/m?

Ortalama Birim Satig Degeri

12.013 TL/m?
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KARTAL KULE - OFiS

100 metrelik 22 katl bir adet blokta toplam 205 adet ticari tniteden
meydana gelen Kartal Kule Projesi, deniz ve Adalar manzarasina
sahiptir. 4 metre tavan yuksekligi bulunan projenin tasarimi Kartal
figlrinden esinlenerek yapilmistir. Ticari Gnitelerin alanlari 55
metrekare ile 1000 metrekare arasinda farkhlk géstermektedir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Ali Riza Gayrimenkul 0532 704 68 94 7. kat 126m? 875.000 TL 6.944 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 6.944 TL/m?

Satilik Ditkkan Emsalleri

Emsal Krokisi

1 Goziim Emlak

Tel 0216 418 48 51
Uskiidar Caddesi'ne yakin konumda 75m?2 bodrum+150m?2 zemin kat olmak Uzere toplam

225m? alanlh olarak pazarlanan dikkan 2.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK |

225| M=

2.000.000| -TL |

8.889| ~TL/M? |

KRF-2110071 KARTAL HORIZON

40




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 Kurumsal Gayrimenkul

Tel 0216 349 49 09

Rihtim Caddesi uzerinde zemin Kkatta yer alan toplam 700m2 kapali+650m? bahge kullanimli

olmak Uzere toplam 1350m2 alanli olarak pazarlanan 4 adet dikkan birlikte 31.500.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 1350[.-m2 [ 31500.000[-TL | 23.333] .-TLMWP

3 Vip Star Gayrimenkul

Tel 0216 390 13 10

Ankara Caddesi lizerinde zemin katta yer alan 45m2 alanh diikkan 850.000 TL bedelle satiliktir.
3500 TL kira getisi bulunmaktadir.

SATILIK | 45|

850.000[.-TL | 18.889 .-TL/M?

4 Remax Beta

Tel 0216 418 48 51

Ankara Caddesi'ne yakin konumda, Kartal tren istasyonu karsisinda yer alan 13m2 alanli olarak
pazarlanan dikkan 410.000 TL bedelle satiliktir.

sATILIK | 13[-me

410.000|-TL | 31538 -TLM?

5 Sencan ingaat

Tel 0216 517 67 40
La Marin Kartal projesinde yer alan 3 katl, toplam 450m2 alanli dilkkkan 4.500.000TL bedelle
satihiktir.

sATILIK | 4s0|.m2 [  4500.000[-TL | 10.000] .-TLAW

6 Dellal Gayrimenkul
Tel 0850 433 55 25

Egemenlik Bulvari'na cepheli 40m2 kapal alanli, ayrica 25m2 &énkullanimi bulunan dukkan
2.275.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | e5]-m

2.275.000[.-TL | 35.000( .-TL/M?

7 Amiral Gayrimenkul

Tel 0216 37001 23

Anlara Caddesi Uzerinde 1.bodrum katta yer alan 18m2 alanh olarak pazarlanan dikkan
210.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 18|.-m | 210.000[-.TL | 11.667| -TLW
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8 Amiral Gayrimenkul

Tel 0216 370 01 23

Tekel Caddesi tzerinde zemin kat 85m2+ asma kat 70m2 olmak Uzere toplam 155m?2 alanli
olarak pazarlanan dikkan 1.590.000 TL bedelle satiliktir.

sATILIK | 1s5|-m2 [ 1590.000[-TL | 10.258] .-TLMWP

Kiralik Emsaller
1 Mekar Gayrimenkul

Tel 0216 299 09 09
Kartal DAP Teras projesinde 21.katta yer alan, 1+1 98m2 alanh dairenin 3500 TL kira getirisi
bulundugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK | o9s|.-m

3.500(.-TL | 36| -TLM

2 M.G.S. Emlak

Tel 0552 763 26 00

istmarina projesinde 2.katta yer alan, 2+1 126m2 alanli dairenin 4500 TL kira getirisi bulundugu
bilgisi edinilmistir.

KIRALIK |  126[-m 4.500(.-TL | 36| -TLM?
3 KW Fores
Tel 0552 760 76 18

DAP Adam Kule projesinde 12.katta yer alan, 1+1 86m2 alanli dairenin 2500 TL kira getirisi
bulundugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK | 86[.-m2 | 2.500[.-TL | 29| -TLME

4 Digismart Gayrimenkul

Tel 0552 759 17 55

Dumankaya Vizyon projesinde 18.katta yer alan, 1+0 50m2 alanli manzarali ofis/daire 1275 TL
kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK |  50[-m

1.275[.TL | 26| -TLM?

5 Boztepe Emlak

Tel 0552 759 90 38

Tasinmaza yakin konumda 2.katta yer alan, 3+1 115m2 alanh dairenin 1300 TL kira getirisi
bulundugu bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK |  115[-m

1.300[.-TL | 1| -Tume
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6 Magna Gayrimenkul

Tel 0216 411 22 11

Manzara Adalar projesinde 7.katta yer alan, 3+1 201m2 alanh olarak pazarlanan manzarali
daire 7.750_TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 201|.-m

7.750[.-TL | 39| -TLM?

7 Soner Karaduman Gayrimenkul

Tel 0533 617 02 78

Manzara Adalar projesinde 30.katta yer alan, 2+1 166m2 alanli olarak pazarlanan manzarali
daire 8.000_TL bedelle kiralktir.

KIRALIK |  166[.-Mm

8.000[.-TL | 48| -TLM?

8 Remax Sonug

Tel 0216 359 90 90

Manzara Adalar projesinde 21.katta yer alan, 2+1 92m2 alanl olarak pazarlanan daire
4.000_TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 92].-m

4.000|.-TL | 43| Tuwe

9 Pelin Isik Gayrimenkul

Tel 0505 036 42 35

Manzara Adalar projesinde 7.katta yer alan, 3+1 210m2 alanl olarak pazarlanan daire
7.500_TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK |  210[-m

7.500[.-TL | 36| -TLM?

10 Remax Yildiz

Tel 0216 380 17 17

istmarina projesinde 8.katta yer alan, 3+1 218m?2 alanli olarak pazarlanan daire 14.000_TL
bedelle kiraliktir.

KIRALIK |  218[-M* | 14.000[.-TL | 64| -TLM

11 Proje istanbul Gayrimenkul

Tel 0532 574 99 98

Referans Kartal projesinde 6.katta yer alan, 2+1 117m2 alanli olarak pazarlanan daire
5.100_TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 117-m2

5.100.-TL | a4 TUWR

KRF-2110071 KARTAL HORIZON 43



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

12 Remax Red

Tel 0532 373 97 97

Versus Dragos projesinde 19.katta yer alan, 3+1 193m2 alanh olarak pazarlanan manzarali
daire 10.500_TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK | 193|.-M2 10.500|.-TL | 54| ~TL/M?
13 3K Proje
Tel 0553 583 41 42

Perapark projesinde 7.katta yer alan, 3+1 164m2 alanh olarak pazarlanan manzarali daire
8.500_TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK |  164[-m

8.500(.-TL | 52| -TLM?

14 ilkemcity Gayrimenkul

Tel 0216 623 10 52

Gokdeniz Kartal projesinde 12.katta yer alan, 1+1 84m2 alanli olarak pazarlanan manzarali ve
esyall daire 5000_TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 84|-w
6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Degerleme konusu tasinmazlara emsal olarak boélgede yer alan projelerde ya da binalardaki

konut/ofis/dikkan kiralari arastiriimistir. Taginmazlarin bulundugu konum ve projeye goére genel
ozellikleri karsilastirilmis ve olumsuz olumlu 6zellikleri degerlendirilmigtir.

5.000[.-TL | 60 -TL/M?

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi”
olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6étU" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir.
Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar
olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagdidaki
tabloda gosterilmigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin
alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) ydnde olmaktadir. Dizeltme orani
ongorilurken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate
alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU KONUT (A BLOK 38)

DEGERLEME
BILGI KONUSU istmarina Manzara Adalar | Referans Kartal La Marin Gokdeniz Kartal
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.200.000 1.600.000 3.450.000 1.000.000 2.400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 299 159 157 274 69 177
BIRIM M2 DEGERI 20.126 10.191 12.591 14.493 13.559
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTA KUCUK BENZER KUCUK ORTA KUGUK
DUZELTME 5% 5% 0% -15% -5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DiI7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 1. kat 30.kat 4Kat 2 kat 8.kat 11 kat
KATA ILISKIN iYi BENZER BENZER ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -15% 0% 0% -3% -5%
MANZARA iYi BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN -15% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
“'Utig;‘iﬁ'-t“t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DI7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -9% -9%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 45% 15% 10% 27% 19%

DUZELTILMiS

DEGER 10.580

KRF-2110071 KARTAL HORIZON 45



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS) (B BLOK 41 NUMARA)

Marmara Kule

Kartal Kule

DEGERLEME
BILGI KONUSU Dap Teras Kuris Kule Dap Adam Kule
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.180.000 3.000.000 750.000 1.050.000 875.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 80 65 210 90 87 126
BIRIM M2 DEGERI 18.154 14.286 8.333 12.069 6.944
ALANA LISKIN BENZER BUYUK BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 15% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
OU1ZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 1. kat Bahge Kati 4 kat 3.kat 18.kat 7 kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER iyi BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% -8% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) . 0 .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
“'Utig;‘iﬁ'-t“t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUIZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% 7% 7% 7% 7%
DUZELTME
8% 7% -15% 7%

TOPLAM

DUZELTME

DUZELTILMiS
DEGER

-10%
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN) (B BLOK 21 NUMARA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.000.000 31.500.000 850.000 410.000 4.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 76 225 1.350 45 13 450
BiRIM M? DEGERI 8.889 23.333 18.889 31.538 10.000
ALANA ILISKIN BUYUK COKBUYUK | ORTA KUCUK KUCUK BUYUK
DUZELTME 15% 30% 5% -15% 20%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
“'Utigk‘ii}'-t“': BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -10% -14% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, - 0, 0,
DUZELTME 5% 16% 15% 25% 10%

DUZELTILMiS

17.434 11.000

DEGER

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede yer alan konut projeleri incelenmis olup
proje bazinda ortalama birim m? degerleri hesaplanmistir. Projelerin insa kalitesi, konumlari,
manzara faktorleri vb. Ozellikleri farkli olup, yukariadaki tabloda karsilastirma yapilmigtir.
Tasinmazlarin piyasada belirtilen rakamlar Uzerinde pazarlik payl bulundugu bilinmekte olup,
ortalama birim degerler Gzerinden pazarlk pay! distimustur.

Karsilastirma tablolari her bir fonksiyondan bir adet bagimsiz bélim igin hazirlnamis olup, diger
bagimsiz boélimlerin kira de@eri kati, konumu, alani vb. O&zellikleri dikkate alinarak takdir
edilmigtir.

Satilik emsaller incelenmis olup ortalama dikkan degerlerinin konum, yapi kalitesi vb 6zellikler
kiyaslandiginda tasinmazin bulundugu projede 17000.-TL/m2-18000.-TL/m? araliginda
olabilecedi kanaati olusmustur. Proje icerisinde disariya cepheli dikkanlarin, koridor icinde
kalan magazalara gore serefiyesinin daha yiksek oldugu kanaatine variimistir.

Konutlarda ise ortalama satig bedellerinin 10000.-TL/m?-11000.-TL/m? araliginda olabilecedgi
kanaati olusmustur. Tasinmazlarin degerleri takdir edilirken emsal karsilastirma yontemi
kullaniimigtir. Ofislerin degerlerinin konutlarin %10 civarinda daha fazlasi olacagi gérusleri
hakim olup, ofis deg@erleri takdir edilirken bu durum da dikkate alinmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

12 Adet Konutun Toplam Degeri 32.705.000 TL

2 Adet Diikkanin Toplam Degeri 2.580.000 TL

6 Adet Ofisin Toplam Degeri 5.240.000 TL

20 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM 40.525.000 TL

DEGERI

KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (A BLOK 38 NO'LU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU istmarina Referans Kartal | Versus Dragos Perapark Gokdeniz Kartal
TASINMAZ
SATIS FIYATI 14.000 5.100 10.500 10.500 5.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 299,00 218 117 193 164 84
BIRIM M2 DEGERI 64 44 54 64 60
ALANA ILISKIN ORTA KUGUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK KUCUK
DUZELTME -10% -18% -10% -10% -20%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N';Jg:g"\j"‘t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DI7El TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Gl 8.kat 6.kat 19.kat 7 .kat 12 kat
KATA ILISKIN ORTA IYi ORTA IYi iyi ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -5% -5% -15% -5% -8%
MANZARA ORTA IYi BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 5% 0% 0% 0% 0%
DUIZEL TME
KONUM ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME -10% 5% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
”'Utig;ﬁ\:'-t“t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D7El TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
. 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
e 50% 38% 40% 30% 43%
DUZELTILMiS
DEGER 34 32 27 33 45 34
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Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine
yakin oldudu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimig, érnek olarak A Blok 38 no'lu
bagimsiz bolim igin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger bagimsiz bolimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapiimigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGER TABLOSU
12 Adet Konutun Toplam Aylik Kira

. 105.600 TL
Degeri
2 Avdet. Diikkanin Toplam Aylik Kira 10.300 TL
Degeri
6 Adet Ofisin Toplam Aylik Kira Degeri 18.100 TL
20 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM 134.000 TL

DEGERI
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat miulkiyeti kurulmug olup, 20 adet bagimsiz bdlim degerlemeye konu
edilmistir. Bu nedenle yeniden insa etme maliyeti yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)
Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa dederini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin  “kapitalize” edildigi orandir. Degerlemede bu yontem
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isi§inda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyUklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi Ol¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;
20 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 40.525.000 TL
20 ADET TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRA
DEGERI (.-TL) 134.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken musteri tarafindan iletilen stok
listelerindeki tasinmazlarin deger takdiri yapilacagindan Yeniden insa Etme Maliyeti
Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kogullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z6niinde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel lGizerinde kat mulkiyeti kurulmus olup, degerlemeye konu tasinmazlar 20 adet bagimsiz
bolimdur. Degerleme konusu bagimsiz bolimlere iliskin takdir edilen mevcut durum degerleri
rapor eklerindeki tablolarda belirtilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir. S6z
konusu parsel Uzerinde ruhsat ve iskan alinmis olup, kat mulkiyeti tesis edilmistir.

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.6  Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar igin kira emsalleri incelenmis ve tasinmazlarin 6zelliklerine goére kira birim degerleri
ongorulmustur. Mianferit kira degerleri eklerde belirtiimigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tagsinmazlarin insaat
tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesini almis olup kat mdulkiyetine gecilmis olmasi
nedeniyle "Binalar" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikkim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikUmleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde portfdyde bulunmasini
olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gérulmustar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 20 adet bagimsiz boéliimiin;

30.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

40.525.000 .-TL
(Kirk Milyon Bes Yiiz Yirmi Bes Bin TurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
47.137.800 .-TL

Aylik kira toplam degeri igin;

134.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
,.3)“,/\@#”
GCigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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