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YONETICI OZETIi

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 04 Aralik 2017 tarih ve 004 kayit no’lu

: 25 Aralik 2017

: 29 Arahk 2017

1 4 is glni

: 2017/KORFEZGYO/004

: Tam Milkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Kordonboyu Mahallesi, Kartal Dumankaya Horizon

Projesi, Cigceksuyu Sokak, No: 1, A Blok, 25 Adet
Bagimsiz Bo6lim, Turgut Ozal Bulvar, No: 65,
B Blok, 13 Adet Bagimsiz Béliim,

Kartal / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kartal Ilgesi, Asag: Mahallesi, 86 pafta,

10169 adada konumiu 5.982,91 m? ylzolgimli 74
no'lu parsel {izerinde yer alan A ve B bloklardaki
toplam 38 Adet Bagimsiz Bolum

: Kérfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Degerlemeye konu bagimsiz  béliimler bos

durumdadir.

: Tasinmazlar (izerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1, Tapu Kayitlar incelemesi)

: 1/1000 Uygulama imar Plani'nda lejandi: “Ticaret

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

: Halihazir kullanimlan olan konut, ofis ve dikkan

olarak kullanilmalari

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Toplam Pazar Degeri
46.615.000,-TL

46.615.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

1
A.u' /V,# RAPOR NO: 2017/KORFEZGYOQ/004



TERRA

GAYRIMENKLL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI ...iocvivviuueeiiiireiriessssssssssneeseesessssseseesennnnsersssssssssssssnseseeresss 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..cooicceerereseeerseesesssesienteerseseessessessans 4
2.1. SIRKETT TANITICI BILGILER . .utuuuuuiiiiiieiieeeiieeieeeemmensnnesseeeesesnnnssiesseessesssnnenes 4
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER ....covvvvvvventieinniiisssseessssssssnesseseeesemmmnnnnnessesees 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI ......covvvvereernnnn. 5
3.1, DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ..ceeiiuveeerveeessseeeessssseessesenssssnssssn, 5
3.2. UYGUNLUK BEYANI .....eituiiiiiiiiiieieiisssesessssnsnssrsrssssesssssessssssnnesesssassssnnsersnneeres 5

4. BOLUM

4.1,
4.2.
4,2.1.
4.2.2.

4.2.3.
4.3.

4.3.1.
4.3.2.
4.3.3.

4.4,

4.4.1,
4.4.2.
4.5.

5. BOLUM
5.1.
5.2.
5.3.
5.4.
6. BOLUM
6.1.
6.2.
6.3.
6.4,
7. BOLUM
7.1.
7.2.
8. BOLUM
8.1.
9. BOLUM
9.1,
10. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN

INCELEMELER ....ciiiiiiiiiiiiicci ettt sttt e annen s eeaanaaaneresseseens 6
MULKIYET DURUMU ...covvuuiiiiiiiieiiiiieiesttssssnssseesassssesssesennsesssessssessssssnsseesesees 6
TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ...evvvviiieeeeeeeessseseeesssenneeeenesseses 7
TAPU KAYITLARI INCELEMEST .....ccciiiiiiiieiieietiiietcciee e e s s e b bee e e eeeeeesennnnnneneaees 7
TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS ...cuuuiiitvuiiieinrieisteeneserensesseersnssesnsssesessesesnneees 8
MIMARI PROJE INCELEMEST ......cceciivieinturnisiseiseseeeeeeeeeaaessessseeeeneerensesesseees 8
BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER .....uuvvsrvvieierereeeeereressesessssssssssesssssensssnnnnnns 8
IMAR DURUMU BILGILERI ...cciviiiiiiiiiiiiss i ieceeeeeeeee e senesee e seeneeneeseaesesasas 8
ARSIV DOSYAST INCELEMEST ....cciiiiiiiiiieesisseessieassssssesesenensesseessseesssnnneessss 10
IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO

PORTFOYUNDE BULUNMAST HAKKINDA GORUS ....eevvieiirseereerreenenseneereeneeeesssnnes 11
TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ...ciuvveiiiiireeiesstiesesssseeeeeeeesseeaeneeeeseeennnneseesas 11
MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ...vuveieeeeseeeeeresasaeesereeseeennsnneesaeseees 11
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ....ceoveesssieereneieeeeeeeenaseseesesssssssssesssseaess 11
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ....cvvvvuuerueesinnnessenns 11
GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER ......ocvvvvvvveerreeeeeeensisreesassssessessssseeeees 12
KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI 1vvuvivevsiiiireeisiieiieaeseeisetseereessesnessssnnsessnnns 12
PROJENIN GENEL OZELLIKLERI ...ccvvvvrrurusisciiissessssessessssnaeseesssessssssnnnesseeeess 13
BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERT ..uvveeveveesevsreeesseiessessieessessessesas 13
EN VERIMLI VE EN IYT KULLANIM ANALIZI....ooieeeiiiiiiec e e ee e e eeeeeeneeeenaee e 15
PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER .....ccceeiiireiieieeeierensaeseseeeereenennesaaassees 15
EKONOMIK GORUNUM.....ciiiiiiiiiiensittinistisseessestesseeeeeesaessaanesssssessnnnsnnnnnseseees 15
BOLGE ANALIZI.....ccuiiiiiiiiiiiiciiiictieitt e e e e se e s s ee e e e e e e e aaaaeesssseeeeesennssneerees 18
PIYASA BILGILERI ..ovvvvviiiiiiiiiiiiiieiiiieeeeee s s e e s seesseeseaesanessssssessnnntsnnnnsseens 19
GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER .....coovvereeerisensesns 20
DEGERLEME SURECT ...vuvvvieesiiriiesiessteeeeeeeeesseeneeessssssesssssssssassseesssssassssessans 20
DEGERLEME YAKLASIMLARI ......cciiveeresteesseeeseeeeeaaeessesaeessesssnsesssssesssseeessnsns 20
DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST....eeecvvveereireenrnnn. 23
PAZAR DEGERI TESPITI . eeiiiiiiivreiiiiirreieeseeeeeeesereesssieesssseseessnseeesssssssesssssssnnes 23
PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC ...oooieiveeieeeeeeeererenmnneeseeeeees 23
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST ..ot eeeeeeeeeeeeeeeeeeeessnesnns 25
NIHAT DEGER TAKDIRI .vveveiiiiiiiieisiie e e eeeeeeeeeee e seeeeesaeeesssnneeessnenneeessensens 25
SONUG 1 etetiiieitisir ettt e e rne s e rasrerass s e entst s e s aaata e ren s b e s s anneassseeessessesnnesresnseresnnns 26

2
A.u‘ /// RAPOR NO: 2017/KORFEZGYQ/004



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

: Kordonboyu Mahallesi, Kartal Dumankaya Horizon

Projesi, Cigceksuyu Sokak, No: 1, A Blok, 25 Adet
Bagimsiz Béliim, Turgut Ozal Bulvan, No: 65, B Blok,
13 Adet Bagimsiz B6lim,

Kartal / ISTANBUL

: 04 Aralik 2017 tarih ve 004 kayit no‘lu

: 25 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

2017/KORFEZGYO/004

Bu rapor yukarnda adresi belirtilen tasinmazlarnin pazar
degerinin tespitine yénelik hazifanmistir.

i Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35

sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hukumleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu
Karar Organ’’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYiI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014
350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmustir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve
6zel, gergek ve tilizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite gcalismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Kérfez Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigr A.S.

: Buytkdere Caddesi, No: 129/1, Kat:9,

Esentepe/ Sisli / ISTANBUL

: +90 (212) 217 29 29
: +90 (212) 217 27 28

29 Aralik 2011

: 66.000.000,-TL

: 330.000.000,-TL

1 347261

! Gayrimenkul ve gayrimenkule dayall sermaye piyasasi

araglarindan  ortaklik  portféyiinii  olusturmak ve
yénetmek.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine; degerlemeye konu taginmazlarin pazar degerinin
tespitine yoénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama
bulunmamaktadir.

Pazar Degderi: Bir varlik veya yukiumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme gcalismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullin satig! igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla do§rudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlanin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

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

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Kartal
MAHALLESI : Asadl
PAFTA NO : 86

ADA NO : 10169 (*)
PARSEL NO : 74
NiTELIGi : Arsa (**)
YUZOLCUMU : 5.982,91 m2
YEVMIYE NO : 15810
TAPU TARIHiI : 04.09.2012

(*) Taginmazlarin konumlu oldugu 1866 ada, 74 parselin; 10169 ada, 74 parsel olarak degistigi
belirlenmistir. Rapor ekinde yer alan tapu suretleri bilgi amac ile konulmus olup, tasinmazlarin
gincel bilgileri; 22.11.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirliiiu Tasinmaz Dederleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerinde yazmaktadir.

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

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESiI

SIRA BLOK BAG.

NO NO BOL. NO. KAT NO NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

1 A 38 1 KONUT 2015 / 197173 59 5729
2 A 39 1 KONUT 1274 / 197173 59 5730
3 A 44 2 KONUT 1702 / 197173 59 5735
4 A 45 2 KONUT 1443 / 197173 59 5736
5 A 47 2 KONUT 2055 / 197173 59 5738
6 A 48 2 KONUT 1299 / 197173 59 5739
7 A 53 3 KONUT 1736 / 197173 59 5744
8 A 62 4 KONUT 1771/ 197173 59 5753
9 A 66 4 KONUT 1305/ 197173 59 5757
10 A 69 5 KONUT 876 /197173 59 5760
11 A 71 5 KONUT 1806 / 197173 59 5762
12 A 78 6 KONUT 902 /197173 59 5769
13 A 80 6 KONUT 1860/ 197173 59 5771
14 A 87 7 KONUT 903 / 197173 59 5778
15 A 89 7 KONUT 1916 / 197173 59 5780
16 A 96 8 KONUT 930/ 197173 59 5787
17 A 98 8 KONUT 1974 / 197173 59 5789
18 A 99 8 KONUT 1690 / 197173 59 5790
19 A 104 8 KONUT 888/ 197173 59 5795
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA SIRA SIRA SIRA SIRA SIRA SIRA SIRA
NO NO NO NO NO NO NO NO
20 A 108 9 KONUT 1724 / 197173 59 5799
21 A 113 9 KONUT 922 /197173 59 5804
22 A 114 10 KONUT 1016 / 197173 59 5805
23 A 116 10 KONUT 2094 / 197173 59 5807
24 A 117 10 KONUT 1775/ 197173 59 5808
25 A 122 10 KONUT 949 / 197173 59 5813
26 B 3 . BODRUM | IS YERI | 2104/ 197173 59 5816
27 B 12 . BODRUM | is YERI 691/ 197173 60 5825
28 B 14 . BODRUM | IS YERI 691 / 197173 60 5827
29 B 19 . BODRUM | IS YERI 635/ 197173 60 5832
30 B 20 . BODRUM | IS YERi 653 /197173 60 5833
31 B 21 . BODRUM | IS YERI 689 / 197173 60 5834
32 B 22 . BODRUM | iS YERI 653/ 197173 60 5835
33 B 41 1 IS YERI 572/ 197173 60 5854
34 B 42 1 IS YERI 579/ 197173 60 5855
35 B 50 1 IS YERI 1196 / 197173 60 5863
36 B 51 1 IS YERI 543 /197173 60 5864
37 B 52 1 is YERI 522 /197173 60 5865
38 B 55 1 is YERI 529 /197173 60 5868

4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

22.11.2017 tarih ve saat 16:54 itibari ile Kartal Ilgesi Tapu Midirligi’'nden temin edilen

“Taginmaza Ait Tapu Kayd” belgelerine gére, tasinmazlar (38 adet bagimsiz béliim) (izerinde

miistereken asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boliimii:
¢ Yonetim Plani Degisikligi: 08.03.2013 tarihli.

(12.03.2013 tarih ve 4912 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii;
o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidurligu lehine, 08.11.2012 tarihinde baslamak

tizere 0,01 TL bedelle 99 yilhigina kira sézlesmesi vardir.

(08.11.2012 tarih ve 20151 yevmiye no ile)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.2,. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
ybnetim plani ve kira gerhlerinin kisitlayicr 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili ingaat sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, heniiz yap: kullanma izin belgesi alinmadigindan kat miilkiyetine
gecilmemigtir. Kat miilkiyetine gecilmedidi icin; tapu kayitlar incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakhig: portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESi

Kartal Ilgesi Tapu Miidiirliigl arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 23.09.2014
tarihli 7-12 sayil isim degisikligi yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje
bulunmaktadir. Blok, bagimsiz bélim, kat ve brut alan bilgileri raporun “5.3. Bagimsiz
Bélimlerin Genel Ozellikleri” bashidi altinda ayrintil bir tabloda belirtilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i parselin ada numarasi 10169 olarak
degistirilmis olup, incelenen mimari projede ada numarasi 1866 (eski ada no) olarak

belirtilmistir.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Kartal Belediye Bagkanhg imar ve Sehircilik Madirlagu'ntin 27.11.2017 tarih ve
37169365-310--E.28982 sayih imar durumu vyazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi 10169 (eski 1866) ada, 74 no'lu parsel,
19.09.2006 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kartal Giineyi Uygulama Imar Plani ve 15.02.2008
tasdik tarihli Uygulama imar Plani Tadilati kapsaminda H: 33,50 m ve H: 6,50 m irtifada
Kitle yapillanma sartlarinda “Ticaret Alani”"nda kalmakta ile, s6z konusu 74 parsel meri
1/1000 o&lgekli 19.04.2013 tasdik tarihli Kartal Gineyi Revizyon Uygulama Imar Plani

kapsaminda, ayni yapilanma sartlarinda “Ticaret Alan1”nda kalmaktadir.

g
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Evrak Tarih ve Sayis1: 27/11/2017-E.28982
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4.3.2. ARSiV DOSYASI INCELEMESI
Kartal Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Mudirluga arsivinde bulunan tasinmazlarin

konumlu oldugu parsele ait dijital arsiv dosyasi (izerinde yapilan incelemede asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

Taginmazlarin konumlandigi proje kapsaminda A ve B Bloklar icin tanzim edilmis
27.09.2009 tarihli 3-03 sayili yeni yapi ruhsatlan, 23.09.2014 tarihli 7-12 sayili isim
degisikligi ruhsatlan ve 18.07.2012 tarih ve 3-66 sayill santiye sefi dedisikligi
ruhsatlart bulunmaktadir. Incelenen tiim yapi ruhsati belgelerinde bloklarin toplam
ingaat alanlan degisiklik godstermemektedir. Degderlemeye konu tasinmazlann
konumlandigi parselin ada numaras) 10169 olarak degistirilmis olup, incelenen yapi
ruhsatlar 1866 (eski ada no) ada 74 parsel igin diizenlenmistir.

Tasinmazlarin konumlandigi proje igin tanzim edilmis ruhsatlann detaylan asagidaki

tabloda sunulmustur.

e Konut/Ofis/ Toplam
Blok Ruhsat Ruhsat Ba.i.g. Bag. Bol. Diikkan oLk Kullanim
s Bol. el o Alan
No Tarihi No Adedi Niteligi Alani (m2) Alani
(m?) (m?)
109 Mesken 18.256
A |27.09.2009| 3-03 9.784 29.681
13 Diikkan 1.641
109 Mesken 18.256
A |18.07.2012| 3-66 9.784 29.681
13 Dikkan 1.641
109 Mesken 18.256
A |[23.09.2014| 7-12 9.784 29.681
13 Dikkan 1.641
B |27.09.2009| 3-03 56 Diikkan 6.531 7.478 14.009
B |18.07.2012| 3-66 56 Diikkan 6.531 7.478 14,009
B [23.09.2014| 7-12 56 Dikkan 6.531 7.478 14.009

Dederleme konusu tasinmazlarin yapr denetim isleri; Hasanpasa Mabhallesi,
Kurbaglidere Caddesi, No:10/2, Kadikdy / ISTANBUL adresindeki Alfa Teknik Yapi
Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarla ile ilgili diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina
ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir

encimen kararina rastlanitmamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Parsel lzerinde inga edilen projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis,
mimari projesi hazir ve onaylanmig, insaat igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakli§i portféyiinde
“projeler” bash@g: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde degerleme konusu gayrimenkullerin; 04.09.2012 tarih ve 15810
yevmiye no ile kat irtifakinin kurularak olustugu ve son ug yil igerisinde herhangi bir degisiklik

olmadigi 6grenilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Kordonboyu Mahallesi, Kartal

Dumankaya Horizon Projesi biinyesindeki, Cigeksuyu Sokak 1 kapi numarall A Blok'ta bulunan
25 adet badimsiz bélim ile Turgut Ozal Bulvar 65 kapi numarali B Blokta bulunan 13 adet
bagimsiz bdliim olmak lizere toplam 38 adet ba§imsiz béliimdiir.

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler bos durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandiyi Kartal Dumankaya Horizon Projesi‘ne
ulasim; Turgut Ozal Bulvan izerinden saglanmaktadir. Proje; sahil hattina paralel uzanan
Uskiidar Caddesi ile Turgut Ozal Bulvar arasinda yer almaktadir.

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

Yakin cevrede; Avicenna Umut Hastanesi, Kartal Yavuz Selim Hastanesi ve istMarina
Projesi yer almaktadir.

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

Merkezi konumlari, ulagim rahathidi, bélgenin ticaret potansiyeli, gelismekte olan bir
bolgede yer almalari ve nitelikli bir proje biinyesinde konumlanmalari taginmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

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

sahiptir.
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5.2. PROJENIN GENEL OZELLIKLERI

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

A Blokta; 109 adet konut ve 13 adet is yeri olmak lzere toplam 122 adet badimsiz bdliim
bulunmaktadir. B Blok ise ticari blok olup blinyesinde 56 adet badimsiz béliim mevcuttur.
Proje toplam 178 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Projenin toplam insaat alani 43.690,00 m2'dir.

Proje kapsaminda konutlarin faydah alani 18.256,00 m?, is yerlerinin faydah alani 8.172,00
m2'dir.

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

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

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

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu bagimsiz boliimler; A Blok’ta 25 adet konut ve B Blok’ta bulunan 7 adet
madaza ile 6 adet ofistir.

Dederlemeye konu tasinmaziardan konut niteligindeki bagimsiz béliimlerin ic mekan insaat
Ozellikleri benzer olup salon ve odalarin zeminleri lamine parke kapl, duvarlari saten boyal,
tavanlar ise algipan asma tavandir. Mutfak zeminleri seramik, duvarlari saten boyal,
tavanlan algipan asma tavandir. Mutfak ekipman ve aksesuarlari tamdir. Islak hacimlerde
zeminler seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar algipan asma tavandir. Islak hacimlerde
vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.

Degerlemeye konu is yeri nitelikli gayrimenkullerden ofis alanlarinin ic mekan tefrigleri
yapilmig; dlkkanlar ise Shell&core teslim sartlarina uygun olarak tefris edilmis ve satisa
sunulmuslardir.

Tim bagimsiz bélimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

Kartal Tapu Midirliga arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara ait; 23.09.2014 tarih ve
7-12 sayih isim degisikligi yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje
Uzerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlar, niteligi,
tipleri, net alanlar ile satisa esas alanlan asadidaki tabloda belirtilmistir.

Sira Blok Bag. Bol.

Net Alan1  Satisa Esas

No No No Kat No Niteligi Tip (m2) Alani (m2)
1 A 38 1 KONUT 4+1 213,28 299

2 A 39 1 KONUT 2+1 144,97 204

3 A 44 2 KONUT 4+1 203,65 286

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

5 A 47 2 KONUT 4+1 213,28 299

6 A 48 2 KONUT 2+1 144,97 204

7 A 53 3 KONUT 4+1 203,4 286
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Shlll;a B'!l%k Bagl\ioBOL Kat No Niteligi Ne(tn:\zla)-ml ialzlzla(i::f)s
8 A 62 4 KONUT 4+1 203,4 286
9 A 66 4 KONUT 2+1 138,28 197
10 A 69 5 KONUT 2+1 94,76 138
11 A 71 5 KONUT 4+1 203,65 286
12 A 78 6 KONUT 2+1 94,76 138
13 A 80 6 KONUT 4+1 203,65 286
14 A 87 7 KONUT 241 91,04 134
15 A 89 7 KONUT 4+1 203,4 286
16 A 96 8 KONUT 2+1 91,04 134
17 A 98 8 KONUT 4+1 286 286
18 A 99 8 KONUT 3+1 143,3 208
19 A 104 8 KONUT 2+1 86,87 128
20 A 108 9 KONUT 3+1 141,38 206
21 A 113 9 KONUT 2+1 87,23 129
22 A 114 10 KONUT 2+1 94,76 138
23 A 116 10 KONUT 4+1 203,65 286
24 A 117 10 KONUT 3+1 141,38 206
25 A 122 10 KONUT 2+1 87,23 129
26 B 3 2. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 171,35 239
27 B 12 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 51,56 74
28 B 14 1. BODRUM | IS YERI | MAGAZA 51,69 74
29 B 19 1. BODRUM | IS YERiI | MAGAZA 49,18 70
30 B 20 1. BODRUM | IS YERI |MAGAZA 50,62 72
31 B 21 1. BODRUM | iS YERI |MAGAZA 53,07 76
32 B 22 1. BODRUM | iS YERI | MAGAZA 50,38 72
33 B 41 1 IS YERI OFIsS 55,27 80
34 B 42 1 IS YERI OFis 54,78 81
35 B 50 1 IS YERI OFis 118,90 172
36 B 51 1 IS YERI OFis 52,63 76
37 B 52 1 IS YERI OFis 49,61 73
38 B 55 1 IS YERI OFis 49,39 74

TOPLAM | 4,719,14 6.618

Degerlemeye konu taginmazlarin niteliklerine gére toplam net ve satisa esas alanlari asadida

tablo halinde sunulmustur.

Bag. Bol.

Sayisi

Net Alan (m?)

Satisa Esas Alan (m?)

KONUT 25 3.860,71 5.385,00
OFis 6 380,58 556,00
MAGAZA 7 477,85 677,00
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5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karll olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilmaisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére

belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmaziarin konumlari, biyikliikleri,
mimari &zellikleri, ingaat kaliteleri ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "konut, ofis ve diikkan" olacagi gériis ve kanaatine variimigtir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tlrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin (izerine gikarak %5
oraninda blylime géstermistir. S6z konusu biliylime 2017 yilinin timu igin iyimser biiyiime
beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastirildi§inda
2017 birinci geyrek blyilimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’'nin (GSYH) 2017 birinci geyreginde gecen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda distiigli hesaplanmistir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolan kargisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldud. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolari diizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yakiasik 10.600
Amerikan Dolar ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek dénemindeki beklentilerinin Gzerinde olan biyimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollar incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gore yilin birinci geyredinde ingaat yatinmlarinin yillik bazda %10
arttidi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa‘daki Cumhurbaskanhdi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecedine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik biliylimeye iliskin olumlu beklentiler giiclenmistir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye kargihk Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlanna iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yaratti§i gériildii.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH biylime orani; 2009'dan bu yana en dislik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Tirkiye’nin 2017'de 6nemli bir biiylime orani (%5.1) yakalayacadini éngérmektedir.

i5
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GSYH Blylime Oranlari

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIl'e gbre, TL'nin doviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actigi gida fiyatlan artislar, artan petrol fiyatlan ve daha &nceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiiketici enflasyonu Arahk ayindan itibaren yiikselis egilimi gdstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg

6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8’e ylikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yénli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi diizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmisti. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugdu yiiksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun
Uzerine Kurul'un siki para politikasi koruma karar verdigini beyan etmistir.

16
AlL. A RAPOR NO: 2017/KORFEZGYO/004



TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

Politika Faizi (Haftalik Repo)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViZ KURLARI

Tark Lirasi 2016 yihnin itk yarisinda daha istikrarli bir gériiniim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin degerini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eyliil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunu
digliirme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin dlisiis ediliminin basladi§i gériilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gerceklestirdidi faiz artirnmi, TCMB’nin
baﬁlmsizllélnm sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yilikselmesi ve anayasa degisikligine iligkin
mizakere sireci ile Tirkiye igin bir ig glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yihnin dérdincli geyreginde Tirk Lirasi Gzerindeki asadi yénli baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yilinda Tirk Lirasinin yéniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken secim
olasihgini, bélgesel ve yerel giivenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayf
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Dé6viz Kurlan (Aylik Ortalama)
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D éviz Kuru (TL/USD) e Ddviz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB
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6.1.5. TUKETici GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini élgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en dlsiik seviye olan 63,4 olarak élgulmiistiir.

6.1.6. KONUT PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
"Turkiye Gayrimenkul Sektdrii 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk geyreginde nihai
tiiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 vil
Mart ay! ortasinda binde 20’den binde 15'e digurilen tapu harci uygulamasinin Eylil ayr sonu
itibartyla son bulmasi ve siirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yil 3. ¢eyregdi bir dénceki ceyrede gére %14,5, bir
onceki yiin aym dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrege gore %20'lik bir artig, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ik el satislara
yonelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk vyariyiinda gériilen yeni konut satislarnindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledidi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirikh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak (izere yapilan satislarin etkili oldugu
distnilmektedir.

TCMB verilerine gbére; 2017 yi 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaslama trendine gectidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gortilmiistiir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yilhk artisi Adustos ayinda %11,31’e kadar
gerilemistir. Bagka bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaglamistir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaslama trendinde olmasinin yatinm amagl yapilan konut satiglarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. geyrede gore yaklagik %6, 2016 yilimin ayni dénemine
gore yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaglarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satiglarindaki payi
yaklagik %31 olarak gerceklesmistir, Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tegviklerin etkisi oldugu dlisinuimektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiinda verilerin oldukgca olumlu geldigi
goériinmektedir. Ipotekli satiglarda 8nemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gozlenirken, toplam satig
rakamlarinin bu denli ylksek gergeklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harclarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disiinilmektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KARTAL iLCESi

Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Glineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; dojuda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilgeleri ile komsudur.
Kartal; Anadolu Yakasi nifusunun %9luk kismini, Istanbul genelinin  %3,2’sini
olusturmaktadir. 1947 yilinda endistri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal,
Istanbul'un hizla biyiiyen ilgelerinden biri haline gelmigtir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze
banliyé tren hattinin agiimasi, Otoyol baglantilan ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglan
ve son olarak agilan Kadikéy-Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bélgesi haline getirmistir.
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Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile sadlanmaktadir. Istanbul’da bulunan
iki havalimanindan biri olan Sabiha Gékgen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013
yili baginda faaliyete gegen Kartal-Kadikdy metro hatti ile bélgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisi
seferleri yapilmaktadir. Bogazigi Képriisi ve Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne giden otoban ve
E5 karayolu da Kartal'dan gegmektedir. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla
ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulagim secenekleridir.

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Gimdispinar, Hirriyet,
Karliktepe, Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-is, Sogdanlik, Topselvi, Ugur
Mumcu, Yakacik, Yal, Yukari, Yunus olmak lizere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup
2016 Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi’ne goére niifusu 459.298 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERi
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Degerlemeye konu tasinmazlanin konumlandi§i projede yer alan satihk dairelere ait
bilgiler asadidaki gibidir.

1) Kartal Dumankaya Horizon Projesin’de konumlu, 9. normal kattaki, 3+1, 129 m?2
alanh olarak pazarlanan deniz manzarah daire 980.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 7,595,-TL) ilgili tel: 0506 596 19 11

2) Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde konumlu, 7. normal kattaki, 4+1, 286 m2
alanl olarak pazarlanan deniz manzarali daire 2.335.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 8.165,-TL) Ilgili tel: 0216 373 97 97

3) Kartal Dumankaya Horizon Projesi blinyesinde yer alan 2. normal katta konumlu,
3+1, 206 m2 alanl olarak pazarlanan daire 1.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 7.765,-TL) Ilgili tel.: 0216 999 78 28

4) Kartal Dumankaya Horizon Projesi biinyesinde yer alan 10. normal katta konumlu,
3+1, 208 m2 alanh olarak pazarlanan deniz manzarall daire 2.070.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satig fiyati ~ 9.950,-TL) Ilgili tel: 0216 373 97 97

5) Bélgede yer alan konut nitelikli projelere ait satis dederleri asagida tablo halinde
sunulmustur,

Proje
. Toplam Daire Tipi ... . Satisa Esas Ortalama m?
Proje Adi Daire Sayisi Sayisi Daire Tipi  pjap, (m?2) Birim Satig
Degeri (TL)
20 141 62 - 81
. 42 241 99 - 153
Selective Blue 206 140 341 152 - 182 8.270
4 4+1 256 - 266
Mesa Marina 105 20 2+1 134 8.830
85 3+1 148
18 2+1 100 - 188
DKY Sahil 138 110 3+1 138 - 260 11.865
10 4+1 253 - 306

6.3.2. SATILIK OFISLER

Dederiemeye konu tasinmaziarin projede satisa sunulmus ofislere ait bilgiler asadidaki
gibidir.

1) Kartal Dumankaya Horizon Projesi‘nde zemin kattaki 73 m2 alanli olarak pazarlanan

ofis 715.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 9.795,-TL)
Iigili tel: 0216 373 97 97
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Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde zemin kattaki 76 m2 alanh olarak pazarlanan
ofis 670.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 8.815,-TL)
Iigili tel: 0 (506) 596 19 11
Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde 1. normal kattaki, 75 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis 745.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 9.935,-TL)
Iigili tel: 0216 373 97 97

SATILIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandidi projede satisa sunulmus diikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.
1)

2)

3)

Kartal Dumankaya Horizon Projesi'nde 1. bodrum kattaki, 71 m2 alanl olarak
pazarlanan diikkan 1.050.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 14.790,-TL) Ilgili tel: 0506 596 19 11

Kartal Dumankaya Horizon Projesi'‘ndeki 1. bodrum katta konumilu, 78 m2 alanli
olarak pazarlanan diikkan 1.150.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 14.745,-TL) 1lgili tel: 0216 373 97 97

Kartal Dumankaya Horizon Projesi‘ndeki 1. bodrum katta konumlu, 72 m2 alanli
olarak pazarlanan diikkan 1.100.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 15.280,-TL) ilgili tel: 0216 373 97 97

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulasim kolaylid,

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmalari,
Deniz manzarasi,

Nitelikli bir projede yer almalar

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bélgede alternatif birgok projenin bulunmasi ve insa ediliyor olmasi,
Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varlikiarinin igerigi ile iliskili olmasina

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

temel yaklagimlardir. Bunlarin tiiml, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimiari asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla karsilagstinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli éigiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel godzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinrlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varlida veya buna énemli 6lgide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

* Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhihklaninin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Giincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varlhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmast.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

o Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézilyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadi§) agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
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halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agiriklandirihp
agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin kathhmcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemili belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

o Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturuiabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigr agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
O6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dier yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

22
A, vz RAPOR NO: 2017/KORFEZGYO/004



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

» Katihimailann ayn: faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanmimasi),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varhdin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7-2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklegtirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bdlim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile gavenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tagsinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazar yaklasim kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara cikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate ahinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gériisiilmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Satihk konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok, 39 no'lu bagimsiz béliim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve buliylikllik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve m?2 birim
pazar degeri hesaplanmigtir. Diger konutlar ise blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan
39 nolu bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme galismasinin detay: sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2

Emsaller F('}’f;' Kenum E:ﬁ?::. :)4;217;(' ByUiduk Pa::;: & Deg:.rs?':l)
Emsal 1 7.595 -5% 0% -5% -5% -10% 5.695
Emsal 2 8.165 -5% 0% -10% 5% -15% 6.125
Emsal 3 7.765 0% 0% -5% 0% -10% 6.600
Emsal 4 9.950 -15% 0% -5% 0% -15% 6.465
Ortalama 6.220

Satilik ofis emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 55 no'lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blytlkliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m?2 birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger ofisler ise blok igerisinde bulunduklann konum bakimindan
55 no'lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar gserefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme galismasinin detay: sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

OFISLERIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 Fiyati Ingaat Mimari .. . .. Pazarlik Emsal

Rsalier (TL) Konum \ olitesi  Ozellik BUYUKIUK Payi Deger (TL)
Emsal 1 9.795 0% 0% 0% 0% -15% 8.325
Emsal 2 8.815 5% 0% 0% 0% -15% 7.935
Emsal 3 9.935 0% 0% 0% 0% -15% 8.445
Ortalama 8.235

Satilik diikkan emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 20 no’lu bagimsiz béliim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve bliyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis ve m?2 birim
ise blok konum

pazar degeri Diger dikkanlar

bakimindan 20 no’lu bagimsiz béliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

hesaplanmistir. icerisinde bulunduklar

Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki ¢calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 Fiyati Insaat Mimari _. . .. Pazarlik Emsal

Emsaller " qy ~ Konum  iolitesi Ozenik BUYUKIIk “"p 0™ Deger (TL)
Emsal 1 14.790 0% 0% 0% 0% -10% 13,310
Emsal 2 14.745 0% 0% 0% 0% -10% 13.270
Emsal 3 15.280 0% 0% 0% 0% -10% 13.750
Ortalama 13.445
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8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlann konumlari, blytklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda
sunulmustur.
PAZAR DEGERLERI

SIRA BLOK BAG. BOL. KAT SATISA ESAS M2z BiRIM PAZAR YUVARLATILMIS

NO NO NO NO ALAN (m2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 A 38 1 299 6.705 2.005.000
2 A 39 1 204 6.220 1.270.000
3 A 44 2 286 5.990 1.715.000
4 A 45 2 206 6.920 1.425.000
5 A 47 2 299 6.765 2.025.000
6 A 48 2 204 6.285 1.280.000
7 A 53 3 286 6.055 1.730.000
8 A 62 4 286 6.125 1.750.000
9 A 66 4 197 6.405 1.260.000
10 A 69 5 138 5.865 810.000
11 A 71 5 286 6.185 1.770.000
12 A 78 6 138 5.915 815.000
13 A 80 6 286 6.250 1.790.000
14 [ A 87 7 134 5.985 800.000
15 A 89 7 286 6.310 1.805.000
16 A 96 8 134 6.045 810.000
17 A 98 8 286 6.370 1.820.000
18 A 99 8 208 7.570 1.575.000
19 A 104 8 128 6.040 775.000
20 A 108 9 206 7.630 1.570.000
21 A 113 9 129 6.115 790.000
22 A 114 10 138 6.175 850.000
23 A 116 10 286 6.495 1.860.000
24 | A 117 10 206 7.695 1.585.000
25 A 122 10 129 6.170 795.000
26 B 3 2. Bodrum 239 5.885 1.405.000
27 B 12 1. Bodrum 74 13.440 995.000
28 B 14 1. Bodrum 74 13.440 995.000
29 B 19 1. Bodrum 70 13.450 940.000
30 B 20 1. Bodrum 72 13.445 970.000
31 B 21 1. Bodrum 76 13.450 1.020.000
32 B 22 1. Bodrum 72 13.445 970.000
33 B 41 1 80 8.250 660.000
34 B 42 1 81 8.250 670.000
35 B 50 1 172 8.565 1.475.000
36 B 51 1 76 8.250 625.000
37 B 52 i 73 8.250 600.000
38 B 55 1 74 8.235 610.000
Toplam 46.615.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri igin 46.615.000,-TL
(Kirkaltimilyonaltiyiizonbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyikliiklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam pazar

dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

| PAZAR DEGERI 46.615.000 12.212.000 10.232.000

ot: 28.12.2017 glni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satig kuruna gére
1,-USD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 52.216.000,-TL'dir. KDV orami pazar
degerinde net alani 150 m2'den kuigik olan konutlar icin % 1, net alani 150 m?’den biiyiik olan
konutlar igin % 18, tim isyerleri igin ise; %18 olarak alinmistir.

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

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017

(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygilarimizia,

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

Ekler:

Uydu Gériansgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlan

Raporu Hazirlayanlar Tanttici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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