Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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KORFEZ GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESi YER ALAN
1 ADET ARSA

KILYOS (KUMKOY) MAHALLESI

933 ADA 3 PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor
19181084440 kimlik

numarali CIGDEM A H M ET

CIGDEM HATACIKOGLU

tarafindan elektronik

HATACIKOGLU Olarak imzalanmistir. K
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Bu rapor
23929077212 kimlik
numarali AHMET
IPEK tarafindan
elektronik olarak
imzalanmistir.

Tarih: 31/12/2020
16:53

Bu rapor

16357600794 kimlik
E R E N numarali EREN
KURT tarafindan

elgktronik olarak

— : Aphzalanmistir.
o S Tarnh: 3111212020

17:00
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DECERLEME 20.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO KRF-2011014
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

KILYOS MAHALLESI TATLISU CADDESI 254DZIC PAFTA 933 ADA 3

DEGERLEME KONUSU | 1\ psEL SARIYER / ISTANBUL

ISTANBUL ILI SARIYER ILCESI KIYOS (KUMKOY) MAHALLESI,

DEGERLEME ADRESI TATLISU CADDESI, 933 ADA 3 PARSEL

Degerleme Uzmani - Cigdem HATACIKOGLU (Lisans No: 411409)
Degerleme Uzmani-Ahmet IPEK (Lisans No:411627)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

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

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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ICINDEKILER

igindekiler
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 icin Yapilan Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15 - Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullamimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Gevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmaazn 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 Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Maliyet Olusumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

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

EKLER

Ek 1 Tasinmazi gdsteren fotograflar
Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 INA Tablosu
Ek 4 Iimar Durum Yazisi ( Kopya)
Ek 5 Tapu BelgeSi
Ek 6 Degerleme Uzmanlarinin Lisans VE Tecrube Belgeleri (kopya)
Ek 7 Imar Plani Notlari i (kopya)

8 Arsalara iliskin Beyan

Ek
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin tcreti; raporun herhangi bir bélimiine bagh olmayip,
* deg@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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.
Biylikdere Caddesi No:129/1 K:9 Esentepe — Sisli / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-1910165 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Ahmet IPEK raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak

degerleme isleminde gorev almistir.

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

KRF-1410002

KRF-1510002

KRF-1611001

(TL) (KDV Harig)

Rapor Tarihi 29.12.2014 31.12.2015 30.12.2016
Rapor Konusu 1 Adet ARSA 1 Adet ARSA 1 Adet Arsa
Raporu Hazirlavanlar A. Ozgiin HERGUL [ A. Ozgiin HERGUL [ A. Ozgiin HERGUL

aporu Hazirlayania Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 5.110.000 6.430.000 7.300.000

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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R ,E E L
1.6 - Degerleme Rapor Ozeti
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI
DEGERLEME KONUSU IiSIN iSMi ISTANBUL ILI SARIYER ILCESINDE 1 ADET PARSEL
DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHiI 30.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESI KILYOS MAHALLESI

TAPU BILGILERI 933 ADA 3 PARSEL

Kismen ilkdgretim Tesisi, kismen yol, kismen Park, kismen
iIMAR DURUMU de TAKS=0.10, KAKS:0.20, H=6.50m. "Dlslk Yogunluklu
Konut Alani"nda kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN DEGERI 9.920.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

933 ADA 3 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi : SARIYER
Bucagi
Mabhallesi
Koyl : KiLYOS
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No ;933
Parsel No .3
Alani . 8.841,00
Vasfi : ARSA
Siniri
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi - KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 3136
Cilt No 7
Sayfa No . 661
Tapu Tarihi . 24.04.2012

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri, 30.11.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis

olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Takbis belgesine gdére degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bilgisine

rastlanmamisgtir.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmaz; 24.04.2012 tarih ve 3136 yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin
Unvan degisikligi islemi sonucu Koérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan yazili imar durum belgesine gére
tasinmaz; "11.04.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kilyos ve Demircikdy Bélgesi Koruma
Amagl Uygulama imar Plan’nda, kismen “Yol”, kismen “Park”, kismen “ilkdgretim Tesisi
Alani”, kismen de TAKS=0.10, KAKS:0.20, H=6.50m yapilanma sartlarinda “KONUT” alaninda
kalmaktadir. Plan notlarinin 4.1 Genel Hikimler Bélim{'nin 7. maddesine gore; Sosyal ve
teknik altyapi alanlari kamu mulkiyetine gegmeden uygulama yapilamaz."

%45 DOP kesintisi dislldUkten sonra degerleme konusu parselin net uygulama alani
4862,55m*dir. Bu alan yaklasik olarak hesaplanmigtir.

Tasinmaza ait plan notlari ekte sunulmustur. Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde;
Sariyer Belediyesi'nde ilgili birimlerden alinan bilgilere goére degerleme konusu parselin imar
durumu ile ilgili olarak herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

# >

8

AKS:0.10
naks h'6 50y
(AKS 0.20

TAKS:0.10
maks h:6.50m
KAKS:0 20
4
TAKS 0. 11
maks hi6. Om

KAKS 0 20 MM
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REEL

D E ERLEME

- Fizihilite - Proje

11.04.2007 tasdik tarihli 1/1000 OLCEKLI KILYOS ve DEMIRCIKOY
YERLESIM ALANLARI ve GEVRESI KORUMA AMAGLI
UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HOKUMLERI

GEMEL HUKUMLER

1. 11000 dicekli Kilyos-Demircikdy Balgesi Koruma Amach Uygulama imar Plam:

Plan paftalarn, plan notlarn, plan raporu ve plan uygulama hikGmberi ile bir bOnGnddr.

1/1.000 dlgekli Kilyos-Demircikéy Bélgesi Koruma Amagh Uygulama Imar Plam‘nin

sinir, plan onama siniridir.

141000 Blgekli Kilyos-Demircikby Bélgesi Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’'nda

3194 sayil imar Kanunu'nun 23. maddes] hilkimbari uygulanacaktir.

Halihazir haritadaki milkiyet sinirlar ile kadastral planlar arasinda uyusmazlik olmas:

durumunda imar uygulamasi Kadastro'dan alinacak rdperli krokive gore vapilacakiir.

Deviet, Belediye ve diger kamu tizel kisilikled tarafindan bu Uygulama imar Plani'min

onanmasindan énea yirdrdkie olan imar planlanna gbre kamulagtinlan veya Imar

Kanunu'nun 18. maddesi hikimler uyannca dizenleme ortaklik pay! olarak disilen

ve Tapu Sicili'nde adi gecen idareler adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan

sosyal ve tlaknik altyap: alanlar ile aktif vesil alanlar saklidir.

6. Planda verilen inifalar ve emsaller maksimum olup kisi bagina yesil we donat alanlan
aynlmasi gaminin dncelikle sadlanmasi esastir, planda verilen imifalar ve emsallerin
altinda yeni bir deger getirimesi halinde bu yapi sart uygulamaya esashir.

7. Sosyal ve teknik altyapn alanlan (yol, yesil alan, park, oyun alani, egitim ve
saflik tesisleri, resmi bina, sosyal tesisler. teknik hizmet alanlan, beladiye
hizmet alanlan, spor alanlan gibi) kamu milkiyetine gecmeden wygulama
yvapilamaz. Bu alanlarda insaat uygulamasi avan projaye gore yapilacak olup, yvap
yiksekligi we blok ebatlan projede belirtilecektir. Avan projeye badgl editim, kdltir,
saglik vb. gibl tesislern uygulamalannda, avan projeler lice Belediyes] ve Kiiltir ve
Tabiat Varhklanim Koruma Bdlge Kurulu'nun gorisd alinarak istanbul Bilyliksehir
Belediyesl nca onaylanacaktir.

8. Uygulama asamasinda ilgli kurum gérisleri ( Orman., ki kenar hatt igin
Bayindirhik, Askeriye, iSKi v.b. ) aranacaktir.

9. Kisi bagina 10 m® akti! yesll alan ilkesi glzdninde tulularak, plan onayi fle bu
alanlann kamuya terki yapilacak., ayn milkiyet iginde kalan ve planda gsterilmis
yesil alan varsa 10 m® aklif yesil alan saglayacak sekilde toplamina dahil edilecektir.
Her birim daire bagina bir otopark veya parsel icinde arag park alam ayrilacakur.

10. Adag revizyonu yapilacak ve mevoul ajaclar korunacaktir. Planlama alamninda anit
adaclann tanimi ve korunmasina iligkin Kiltdr ve Tabiat Varliklann Koruma Yiksek
Kurulu'nun ilke karan uyannca tespit ve tascil edilen anit ajaclar korunacaktir.

11.Plan Onama Sinirlan iginde; kent bltdndne dénik nitelikte bulunan kullamiglardan
Oniversite, akademi, ylksek okul v.b. editim lesisleri, bilylik aligveriz merkazler gibi
lesislerin yarlesmelerine izin veriimeyeceklir.

12.Planlama alaninda yer alacak olan editim ve saflik gibl tesisler kamu veya tlzel
kisilikler larafindan yapilabilir.

13.Plan onama siirlan iginde akaryakit depolan, sanayi tesisler kurulamaz tas ve
kbmir ocad acilamaz. [zni olanlann sireler bitiginde isletme izni uzatiimayacak ve
faaliyetleri sona erdirilacektir. Motor calistiran, gevresing goriltd, toz, duman cikaran
fonksiyonlar konut alanlan iginde yer alamaz.

14.Efjimden dolay aciia cikan yalmiz bir bodrum kat Iskin edilebilir. iskan edilen
bodrum kati KAKS alanina dahil edilir. ¥Yapilara yapinin kége kotlan ortalamasi
alinarak kot verilir. Kapah wve acik cikmalar KAKS dederine dahildir. Subasman
saviyesi 1.00 m. yi agamaz.

15. Bitdn sahir fonksivonlannda KAKS, TAKS dederari ve max H asas alinarak, imar
plam we mimari avan proje énerilerinde, binalann dis cephelerinda ydranin
karakterine uygun mimari nitelikler aranacaktir. Cat egimi 9% 33 den fazla olamaz.
Cati egimbarinin % 33 olarak dizenlanmesi halinde alt kata badimh olarak cati arasi
yvapilabilir. KAKS degerine dahil degjildir. Sacak genigligi en cok 1.50 m.. en az

L
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0.50 m.dir. Her bina igin min. 10 adet agac dikileceklir. Planda Szel mimari cephea
v tip proje uygulamalar avan proje ke balifenecektin.

Bu madde 01032049 Lirli /1000 ilgekli plan notu {15.md. ) tadilat ile asafudaki gibi
degistirildi:

15. Bltln gehir fonksiyonlaninda KAKS, TAKS deferlaerl ve max.H esas alinarak, imar
plani ve mimar avan proje Gnerilerindea, binalarin dig cephalerinde ybranin
karaktering uygun mimari nitelikler aranacaktir. Gat edimlarinin dizenlenmeasi
halinde alt kata bafyimh oclarak ¢gat aras: yapilabilir. KAKS degerine dahil degildir.
Sacak genigligl en gok 1.50 m.. en az 0.50 m.dir. Her bina i¢in min. 10 adet agag
dikilecaktir. Planda dézeal mimari caphe ve tip proje uygulamalan avan proje ile
belirlanacaktir.

ACIKLANMAY AN HUSUSLARDA ISTANBUL IMAR YONETMELIGT HOKOMLERI
UYGULANIR.

16. imar Kanununun 18. maddesi hikOmleri uygulanmadan normal gartlarda yapn izni
varilemayen vyerlerde, parselasyon planlan  vaplip Beledive Enclmeni'nce
onaylanmadan kesinlesen parselasyon planlanna gire Tapu Sicili'nde imar plamna
uygun ada ve imar parselleri olugmadan ruhsal verilemaz.

17. Tespitler ve [l No'lu K.T.V.K.B. Kurulu kararlar ile tescil olunan Tasinmaz Koltdr ve
Tabiat Varliklan korunacak, bunlann dizinda kalan ve tespit edilen Tasinmaz Koltdr
va Tabiat Varliklar, lll Nelu K.ve T.V.K.B. Kurulu'nca tescil edilecektir.

18.Planlama alaminda bir parsele birden fazla bina yapilmasi durumunda avan
projeler ve peyza] projeleri, yeresme blok sayisi, blok Glgller, bloklar arasi
mesafaleri, ¢ekme mesafeler vb. dojal ve yerdesme dokusuna etki eden tm
yerasmea kogullan ve dogal deferler topografya girindm estetik masuliyet agisindan
Kiiltdr ve Tablat Varhiklarim Koruma Bdlge Kurulu'nun gordsi alindikian sonra
Ih;n Balediyesinin onayina sunulacaktir.

19. Deviet orman alanlanna bitigik tom alanlarda orman tahnbating ve yangin
yvayilmasin dnlamea amaciyla 20 m. yapl yaklasma sinir fesis edilecekltir.

20.11000 Glgekli koruma amacgh uygulama imar plaminda, uygulama agsamasinda ingaal
ruhsati verilmeden fnce 1. Hawva Kuvvet Komutanhipn ve 15'nel  Fiize (s
Komutanhg'mn gérisi alinacakir.

21.Plan Gzernde gisterilemeayen, ancak konut, kamu we benzen kuruluslara enerji
saflayan frafo ve indirfci merkez ve isletme lesisler icin ilgili kuruluslarca uygun
adrilecek avan projeye gire uygulama yapilabilir.

22.Plan alaninda kalan alanlarda ilgili KAKS ve TAKS dederler net parsel dzerdnden
uygulama yapilacaktr.

23.1/1000 Alcekli Koruma Amach imar Planlan'nda aksine bir aciklama bulunmadig
laktirde istanbul imar Yanetmeligl hikimler uygulanir.

24.Bu planda Deprem Yonetmeligi, Otopark Yénetmeligi. Siinak Yénetmeligi, TEK
Yonatmeligi Uygulamasina Dair Yonetmelik ve ilgili diger yonetmelik hikimler
aegcarlidir.

25.Bu planda beliensn yapilanma kKosullarinda uygulama asamasinda, meavzuat
hilkiimlari ve Bayindirlik ve iskan Bakanhgi'min 10 Mo'lu genelgesi uyaninca,
Bayindirlik ve lskan Bakanhgi'nin Afat gleri Genel Madinigi nee 29.6.2006 tarininda
onaylanmiz Kilyos - Demircikéy Yerlesim Alanlan imar Planlarina esas Jeolai -
Jeoteknik Aragtirma Raporu ve Ekl Yerlegsime Uygunluk Harltalannda, belirtiben
hususlara aynen uyulacaktir. Uygulama azamasinda parsel bazinda, zeminin sondaja
dayali jecteknik arastirmasi yapilacak ve gerekli zemin makanigi ke ilgili dnlemler
alinacaktir. Jeolajik ve topografik durumu itibariyle sakincali olan bdlgelerde hichir
suretle yeni iskan bilgelern ihdas edilemaz.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI 11
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LEJAND
SINIRLAR
000000000000 UYGULAMA PLAN ONAMA SINIRI
000000000000 | DERECE DOGAL SIT ALANI SINIRI
--------------- KIYI KENAR GIZGISI
BUSTER DUSME SAHASI
obpoocooooooo 6831 SAYILI ORMAN KANUNU'NUN 2B MADDESI SINIRI

I. DERECE DOGAL SiT ALAMNI

Kiltdr ve Tabiat Variklanm Koruma Balge Kurulu

Kararlan gegerli alanlar
OZEL HUOKUMLER
11000 f]lgﬂkli Kilyos we Demircikdy Yeresim Alanlan ve Cevresi Koruma Amach
Uygulama Imar Plan paftalarn Gzernde gdsterilmis bulunan gesitli arazi kullams kararlan
v Ozel igaretlede ilgili agiklayic notlar agaiida baghklar alinda siralanmigtir.

1.2.1 KONUT YERLESME ALANLARI
3. Derece Dodal Sit Alanlandir.

1.2.1.1 Yiksek Yogunlukiu Konut Alanlarn

Bu alanlarda max. TAKS: 0.15, max. KAKS: 0.35, max.H: 6.50 m. dir.
150 m® den kiigik parsellerde tevhit sarti aramir. 400 m® ile 150 m®
arasindaki parsellerde max. B0 m® taban alaninda max H: 6.50 m.
yikseklijinde Belediyesince venlecek kitle boyutuna gbre yapi
:,rafllatlilir. Ancak bu amacla ifraz yapilamaz. Farsel biyokligo 400
m* den daha biyik parsellerde birim binamin taban alam 200 m? i
gecemez. Bu alanlarda yeni parselasyon olugturulmasi halinde min.
parsel biyGkligo 400 m* den kigik olamaz.

1.2.1.2 Orta Yogunluklu Konut Alanlan

Bu alanlarda yogunluk 120 k'ha'dir.

Bu alanlarda max. TAKS: 0.15, max KAKS: 0.30. max.H: 6.50 m.dir.
150 m” den kiigilk parsellerde tevhit sarti aramr. 400 m® ile 150 m”
arasindaki parsellerde max. 60 m® taban alaninda max.H: 6.50 m.
yikseklijinde Belediyesi'nce verlecek kitle boyutuna gdre yam
yapilabilir. Ancak bu amacla ifraz yamlamaz. Parsel boyakiigo 400
m® den daha biyik parsellerde birim binanin taban alam 200 m* yi
gecemez. Bu alanlarda yeni parselasyon olusturuimas halinde min.
parsel blyikligi 400 m* den kigik olamaz.

1.2.1.3 Disuk Yogunlukiu Konut Alanlarn
Bu alanla yodunluk 80 k/ha'dir.
Bu alanlarda max. TAKS: 0.10, max. KAKS: 0.20, max.H: 6.50 m._dir.

1.26 KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

1.2.6.1 Temel E4itim Oncesl Ogretim Alam

Avan projesi, Kdltdr ve Tablat Varhiklarim Koruma Balge Kurulu gérisi
alindikian sonra Istanbul Biyiksehir Belediyes! tarafindan onanacaktir.
Max TAKS: 0.15 ve max.H: 6.50 m.dir.

1.2.6.2 lIkBgretim Tesislerl Alani { Temel Egitim )

Avan projes], Kdltdr ve Tablat Varliklanm Koruma Bblge Kurulu gérisd
alindikian sonra Istanbul Blyiksehir Belediyes! tarafindan onanacakhir.
hMax TAKS: 0.15 ve max H: 9.50 m_dir.

1.2.6.3 Sosyal - Kiltdrel Tesisler Alam

Bu alan iginde Halk Egitim Markezi, Belediye Meslek Edindirmea Merkezi vb.
tesislar yer alacaktir. Avan projes, Kdltdr ve Tablat Varhklarnin Koruma
Béalge Kurulu gfriisl alindiktan sonra Istanbul Blyilksehir Belediyesi
tarafindan onanacaktir. Max. TAKS: 0.15 ve max.H: 9.50 m. dir.

1.2.6.4 Saglik Tesislerl Alam
Avan projesi, Kdltdr ve Tablat Varliklanm Koruma Bblge Kurulu gérlisd

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI = = 1
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Tasinmazin Son Ug Yillikk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

232 - pegisiklikler

Tasinmazin imar plani onay tarihi 11.04.2007 olup; Son 3 yil igerisinde Herhangi bir degisiklik
yapilmadigi géralmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmaz igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Degerlemeye konu taginmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut imar
planlari dogrultusunda uygulama yapilabilir durumdadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Kilyos Mahallesi'nde yer alan 933
ada 3 parsel sayili ARSA vasifli taginmazdir. 8841,00 m* alanlidir. Cokgen bir sekle sahiptir.
Oldukga egimli bir bolgede yer almaktadir. Tatlisu Caddesi'ne cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Sariyer llgesi, Kilyos (Kumkdy) Mahallesi'nde konumludur. Yakin
cevresinde Marenegro, Arikdy gibi villa sitelerin ve miustakil villalarin bulundugu bir bdlgedir.
Kilyos Merkezi ve plajlar yirime mesafesindedir. Agirlikli olarak yazlik konutlarin yer aldig
bélgeyken, pandemi sureci sonrasi yilin tamaminda yasamin arttigi gézlenmistir.

Ust orta ve orta diizey tarafindan tercih edilen karma bir bolgedir.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Sariyer ilgesi, Kilyos Mabhallesi'nde konumludur. Sariyer
Merkezine, tlinel baglantisi ile Haciosman Metro'ya, Maslak Acibadem Hastanesi ve Maslak
semtine ulasimi ¢cok rahattir. Kuzey Marmara Otoyolu bdlgeye ulagimda avantaj saglamistir.
Ulasim; toplu tagsima ve 6zel araglarla kolaylikla saglanmaktadir.

3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Kilyos Mahallesi'nde yer alan 933
ada 3 parsel sayili ARSA vasifli tasinmazdir. 8841,00 m? alanhdir. Cokgen bir sekle sahiptir.
Oldukga egimli bir bolgede yer almaktadir. Tatlisu Caddesi'ne cephelidir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIiZLER

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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagli 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 BogJazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda képru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724
kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilcedir. Giineyde Besiktas, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul Bodazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer llgesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahcekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan
Ayaza@a, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

A i e eV e 3 i
iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, oblir yandan da kuzeyde Karadeniz’e dogru algalan bdlimlerden olusur.
Kuzeygtiney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan gikan sular (Goksu Deresi,
Seytandere ve Ayazada Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Hali¢'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, doju yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer llgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, baz
kesimlerde de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki
kumsal, doguda Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul
Bogazi girisindeki Rumelifeneri aciklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. ilgenin
istanbul Bogazi kiyilari oldukga girintili gikintiidir. Bu kiyidaki en énemli girinti Cayirbasi'na
dogru bir kérfez gibi sokulan Blylkdere Koyu, baslica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun
olusturan Yenikoy'dir.

Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.
Sariyer, dogal bitki ortiisii agisindan istanbul ili'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos
Uggeni icinde kalan alan, buyuk olgiide ormanlarla kaplidir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik
olan ormanlar, varlikli istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan
yer yer tahrip edilmistir.

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI
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Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul igin 6nem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en unlileri
Cirgir, Hiinkar, Kocatas ve Sultan sulandir. iice arazisindeki akarsular kiigik olmalarina
bakilmadan ok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini karsilamak igin degerlendirilmistir. Bu
amagla dereler Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin
sukemerleri inga edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile
Bahgekdy ve Il. Mahmud sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan
alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlar 6zellikle hafta
sonlarinda halkin ilgisini ceker. Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman
Fakultesi'ne bagl Atatirk Arboretumu bilimsel arastirmalara her yonu ile acik bir canli
laboratuar olarak hizmet vermektir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 342.503 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin blyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ézellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinin, ézellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdor yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda bagslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olugsmasindan dolayl disls yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz degerlerinde ylkselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yiinda yasanan Kentsel Donusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustariimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu
kisa bir suire 6nce ytkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim
islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak
alm satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 un ikinci
ceyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gorilmustir.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biuyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise
4.4 buyime kaydetmigtir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk geyreginde ylizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanhgdr secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel se¢imlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyredinde yasanan kiresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan
ulke para birimleri karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
géralmastir. 2019 yih igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin
benzer seyrettigi gérilmustur.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yihndan buglne insaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢geyredinde yasanan diususin disinda sektdrin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢ekmektedir. 2013 yil, sektériin beklentilerin tzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yuzde 6 blylime oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektériintin blyime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde ingaat sektdri
ekonomik biyimenin Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyredinde sektorin
bldyumesi ise yine ylizde 5,6 ve yuzde 5,5e ulagsmistir. Sektdr, 3. ¢eyrek sonuglarina gore
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek buylme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blyimesinin de 6nine gecgen insaat sektoéri, ayni dénemde yatirimlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigstir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Uretimi ve konut satiglar sektériin biyiimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slUrmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°'de ulastigi blyime
ivmesini kaybetmesi 6ngoérilmektedir.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylul ay igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve
diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusius yoninde vyaptiklarn degisiklikler gayrimenkul
sektérunlinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagli olarak kisa
ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi distnilimektedir.

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

Eylll ayl basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gcergevesinde 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 yonde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri 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
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, Sariyer Tapu Muadurligu,
TKGM Sistemi, Kérfez GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktérler
* 1/1000 dlgekli imar Plani dahilinde yer almaktadirlar.

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
*  Tercih edilen konut bdlgesinde yer almaktadir.
*

Proje gelistirebilir imar kosullarina sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.

*  Parsel halihazirda briit parsel durumundadir. Terkleri hentiz yapiimamistir.
* Oldukga egimli bir arazi yapisina sahiptir.

* Bdlgede satilik arzi fazladir.

14 SARIYER KILYOS ARSASI
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KRF-2011014 SARIYER KILYOS ARSASI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri tzerine kuruludur. Gayrimenkuliin 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 gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek 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 kapitaliz ederek buguinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitaliz asydn olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 KW Fores

Tel 0538 897 27 26

1006 ada 11 parsel sayill 1190m? alanh tasinmaz 4.500.000 TL bedelle satiliktir. TAKS:0.15,
KAKS:0.35, Hmaks:6.50 yapilagsma kosullariyla distk yogunluklu konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 1190 .-Mm2 4.500.000 .-TL 3.782 .-TL/M?

2 First Plan Gayrimenkul Danigmanlik
Tel 0532 31394 34

Kilyos'ta 1043 ada 11 parsel sayilli 852 m? alanl tagsinmaz 2.700.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal tasinmaz KAKS:0.35, H:6.50 yapilasma kosullariyla konut alaninda kalmaktadir.
Yapilasma kosullari daha iyi ve net imar parselidir.

SATILIK 852 -M? | 2700000 -TL | 3169 -TUM* |
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3 Tunay Gayrimenkul

Tel 0533 423 58 49

Kilyos'ta 934 ada 19 P:631,41m? 20 P: 583,71, 21 P: 563,84, 22P: 731,52m? alanli olmak
Uzere toplam 2510,48m? alanh 4 adet parsel birlikte veya ayri ayri satihktir. Her birinin birim
m? degeri 4.500TL'dir. Emsal tasinmaz KAKS:0.20, H:6.50 yapilasma kosullariyla konut
alaninda kalmaktadir ve net imar parselidir.

SATILIK 2510,48 -M?2 11.300.000 .-TL 4.501 .-TL/M?
19P 631,41 .-M? 2.842.000 .-TL 4.500 .-TL/M?
20 P 583,71 .-M? 2.628.000 .-TL 4.500 .-TL/M?
21P 563,84 .-M? 2.538.000 .-TL 4.500 .-TL/M?
22 P 731,52 -M? 3.292.000 .-TL 4.500 .-TL/M?

4 Orange Emlak
Tel 0212 202 50 99

Uskumru 16 ( 22.750,00m?) ve 23 ( 8.125m?) parsel sayil, toplam 30875m? alanh 2 adet
tasinmaz birlikte 61.750.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazlar, degerleme konusu
tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahip ve terkleri olan brit parsellerdir.

SATILIK 30875 .-M? 61.750.000 .-TL 2.000 .-TL/M?
16 P 22750 .-M? 45.500.000 .-TL 2.000 .-TL/M?
23 P 8125 .-M? 16.250.000 .-TL 2.000 .-TL/M?

5 Remax Hills
Tel 0212 282 03 33

Kilyos'ta yer alan 54 parsel sayili 15.120,00 m? alanli tasinmaz, 10.000m? net alanli olarak
15.000.000 TL bedelle satihktir. Emsal tasinmaz, TAKS:0.25, H:4.50 yapilasma kosullariyla
"Sera ve Fidan Uretim " alaninda yer almakta olup, terkleri bulunan briit parseldir. Degeri net
alan uzerinden hesaplanmistir.

SATILIK 10000 .-M2 15.000.000 .-TL 1.500 .-TL/M?
6 Sahibi
Tel 0532 655 40 42

Uskumrukdy'de yer alan 925 parsel sayili 7919 m? alanh tasinmaz 9.900.000 TL bedelle
satiliktir. Emsal taginmaz, park, dinlenme, fuar alaninda yer almaktadir.

SATILIK 7919 -M? 9.900.000 .-TL 1.250 .-TL/M?
7 Sahibi
Tel 0544 620 50 98

Kilyos'ta 62 parsel sayil 11.800 m? alanh tasinmaz 30.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz plansiz alanda yer almaktadir.

SATILIK 11800 .-M2 | 30.000.000 .-TL 2.542 “TLMR (70 =
T SARIYER KILYOS ARSASI e
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1 Sahibi

Tel 0533 365 14 92

Arikoy Sitesi'nde yer alan 7+3 370m? alanh 4 katli villa 3.350.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 400 .-M2 3.350.000 .-TL 8.375 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 0533 365 14 92

Arikoy Sitesi'nde yer alan 6+2 240m? alanh 4 katli villa 2.750.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 260 .-M2 2.750.000 .-TL 10.577 .-TL/M?

3 Century21 Agli
Tel 0532 331 50 26

Marenegro Sitesi'nde yer alan 5+2 343m?2 alanh 4 katl, iki havuz ve hamami bulunan Iliks villa
5.250.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 343 -M? 5.250.000 .-TL 15.306 .-TL/M?
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4  Nokta Gayrimenkul

Tel 0532 067 36 83

Marenegro Sitesi'nde yer alan 4+2 388m? alanli 4 kath, genig bahgeli villa 4.850.000 TL bedelle
satihktir.

SATILIK 388 .-M? 4.850.000 .-TL 12.500 .-TL/M?

5 GM Gayrimenkul

Tel 0507 278 78 47

Kilyos Park Kilya Evleri'nde yer alan 3+1 170m? alanh ¢ati dubleks daire 1.700.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 170 .-M? 1.700.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

6 Remax Ahenk

Tel 0212 342 43 42

Kilyos Park Kilya Evleri'nde yer alan 3+1 155m? alanh ¢ati dubleks daire 2.000.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 155 -M? 2.000.000 .-TL 12.903 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendiriimesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degderlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "koti/blylk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farklilklari olacagindan bu oranlarda
da farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
kargiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde
olmaktadir. Duzeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastinimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu
olusan tiim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKIYI COK KUGUK -20% (zeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.500.000 2.700.000 3.292.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 4.862,55 m? 1.190 852 732
BIRIM M? DEGERI 3.782 3.169 4.500
- KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ueu ueu ueu
-30% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:0,20 E:0,35 E:0,35 E:0,20
YAPILASMA KOSULLARINA iyi ivi BENZER
iLISKIN DUZELTME -20% -20% 0%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o o
DOZELTME 15% 14% 14%
TOPLAM DUZELTME -55% -54% -34%
D D R 040 0 458 970

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSE)

Ada/ Alani (m?) Birim m? Parselin
Parsel Degeri Degeri (.-TL)

UYGULAMA

SONRASI
NETALAN | 4.520,00 2.195 9.920.000,00

933/3 |UYGULAMAY

A ESAS 4.862,55 2.040 9.920.000,00
NET ALAN

BRUT ALAN| 8.841,00 1.122 9.920.000,00

TOPLAM DEGER (.-TL)|] 9.920.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)|9.920.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlari Analizi

Parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel lzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bélgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tagsinmazin alani 8.841 m? olup DOP kesintisinden sonra kalacak olan net
alaninin % 45 DOP kesintisi ile birlikte 4862,55 m? olacagi éngoérulmustur.(Terklerden sonra
net olarak ise 4.520 m2 yuzdlgimine sahip olup maksimum % 45 DOP Kkesintisi ile
uygulamaya esas net ylzoélgimunun 5.304,60 m? olacagi éngérilmektedir. DOP kesintisinden
sonra artan yaklasik 343 m? lik kismin ya bedelli olarak kamulastiriilmasi ya da bedelsiz olarak
terk edildikten sonra ingaat hakkinin net parsel Uzerinde kullaniimasi seklinde uygulama
yapilabilecektir.) Bu kapsamda arsa proje gelistirme tablosu hazirlanirken hesaplamalar
4862,55m? lik alanin Gzerinden yapilmistir. Bu duruma istinaden parsel Uzerinde insa
edilebilecek yapilarin toplam satiga esas alani 1.362 m? olarak hesaplanmigs olup degerler
mevcut imar durumundan hesaplanmistir. Kaks:0.20 olup ortak alan ve diger ilaveler orani
% 40 kabul edilmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagilimi Nakit Akisi
Tablosunda gdsterilmistir.

Tasinmazlar i¢in yatirim sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden
konut turlerinde Unitelerin 1.dénemde %35' inin , 2.dénemde %35' inin 3.ddnemde ise
%30'unun satislarinin gerceklesecegdi, varsayllmistir. Net buginki degere ulasilirken
indirgeme orani % 15,5 olarak kabul edilmigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin butik bir proje gelistirilebilecek olmasi nedeni ile 1.dénemde
ortalama 13.500.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen yillarda %215 oraninda artacagi
varsayllmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylimistir.

Proje ile ilgili bGtin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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' REEL
DEGERLEME

ARSA iCiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Briit Arsa Alani 8.841,00m? DOP Kesintisi 45%

Net Arsa Alani 4.862,55m? Emsal / KAKS 0,20

Toplam Emsal insaat Alani 972,51m? Konut Alani Ticaret Alani

Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,40 100% 0%

Satisa Esas insaat Alani 1.361,51m? 1.361,51m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 1.361,51
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 1.361,51
| | | | TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem

NAKIT GiRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 477 477 408 1.362
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 13.500 15,525 17.854
Satis Geliri (Konut) 6.433.154 7.398.127 7.292.439
Satis Gelirleri ( Toplam ) 6.433.154 TL 7.398.127 TL | 7.292.439 TL 21.123.720 TL
Nakit Akim 6.433.154 TL 7.398.127 TL| 7.292.439 TL 21.123.720 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 15.982.990 TL 15.848.443TL 15.848.443TL
INDIRGEME ORANI 15,00% 15,50% 15,50%
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DEGERLEME
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63 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkh indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gbézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecribeler ve verilerin géz dnidnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buglnkl degeri icin %15,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gériimuas olup, deger
olarak da yaklasik -~15.982,990 olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin bulundugu ilgede yukarida ornekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat payl karsilig
oraninin %40 ila % 60 civarinda oldugu bilgisine ulasiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parsel uzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
payi karsihdi oraninin % 55 oldugu , bu oran Utzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa
degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin bugiinkii arsa degeri oldugu
(bblgede yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin bugunkli arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul
edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

-I::::)j;l:ri‘nDL%r:;T-ll_ir)lmag Durumundaki 15.982.990 -TL
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Satig Hasilati 15.982.990 ~TL
Hasilat Payi Orani 55%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 8.790.645 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 7.472.048 ~TL
Toplam Net Arsa Alani 4.862,55 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.536,65 -~TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distintlmektedir.
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REEL
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s |Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore 1 Adet Parselin 1/1 Degeri
933 ada 3 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 9.920.000 TL
= |Gelir indirgeme Yontemine Goére 1 Adet Parselin 1/1 Degeri
933 ada 3 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 7.472.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

651 - 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§g”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, ¢zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6zoninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontemile givenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gtzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli goriulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z
konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulagtiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir. Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise
"Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢ca uzak sonuglarin elde
edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun
anlasilabilmesine yonelik bir takim prosedirler yuritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan / yontemlerden biriyle
daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3.
nolu maddede yer verilen kilavuz hiktmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir.”
denmektedir

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. ki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla
veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hemde kira getirisi bilgisine ulasilabilen
veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaya c¢alisiimasi,
ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbz 6niinde bulundurulmasi ve pazar
yaklasimi yonteminde ise rayiglerin daha tutarh ve daha az yaniltici olmasi da dikkate
alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek
sureti ile sonu¢ bolimine Pazar Yaklagim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz lizerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu taginmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira de@eri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen (zerlerinde proje gelistirimesine ybnelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirrm
ortakligina donisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu
sire dondsume iligkin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi ‘den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremilk Ise, Hakki ve Devre Milk

Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere

"~ Ozel Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilqi

Degerleme konusu tasinmaz tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam disindadir.

6.5.8

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakhklarn
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel

" Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portfoye D&hil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Tebli§'in 22-1-c
maddesinde “Portfdylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o6nemli olgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkul ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig’in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disuUk bedel karsihgi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindur. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gérulmustar.

Tasinmazin Uzerinde mevcutta yapl bulunmamaktadir. Arsa niteliginde olan tasinmazin fiili
durumu da bu niteligine uygundur. Taginmazin tzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde
oldugu godzlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (J) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigdi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

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, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tagsinmazin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
9.920.000 .-TL
(Dokuz Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

11.705.600 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@*’&AA

Gigdem HATACIKOGLU Ahmet IPEK Eren KURT

Lisans No: 411409 Lisans No: 411627 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kogulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onay 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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