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DEGERLEME KONUSU | e <R TESPITI (HORIZON PROJESI)

DEGERLEME ADRESI KORDONBOYU MAHALLESI CILEK SOK. NO:1 KARTAL

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 10169 ada ( Eski 1866 ada) 74 parsel lizerinde yer alan Kartal Horizon
isimli projedeki 26 adet bagimsiz bélimun degerinin tespit edilmesidir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan taginmazlarin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin KRF-2011013 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler agsagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi KRF-1511001 KRF-1611003 KRF-2002084
Rapor Tarihi 25.11.2015 30.12.2016 08.05.2020
HORIZON HORIZON

HORIZON
PROJESI (52 Adet
Bagimsiz Bolim)

PROJESI (153 Adet
Bagimsiz Bolimuan

PROJESI (38 Adet

Rapor Konusu Bagimsiz Bolim

Degeri) Kira Degeri)
. . A.Ozgiin HERGUL
Raporu Hazirlavantar | A:0290n HERGUL $e”f§§§/‘igggca Serife Seda YUCEL
P y Eren KURT KARAGOZ
Eren KURT

Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 192.867.000 61.958.000 101.850
(TL) (KDV Harig)
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li : ISTANBUL

iicesi : KARTAL

Bucagi

Mahallesi - ASAGI MAHALLESI

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No** ;10169

Parsel No . 74

Alani . 5.982,91

Vasfi . BETONARME 17 KATLI A BLOK VE 7 KATLI B BLOK VE ARSASI
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : KORFEZ GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No

Cilt/Sayfa No

Bagimsiz Bagimsiz bolim bilgileri Asagidaki listede sunulmustur.
Bolim No

Tapu Tarihi

** Tasinmazin ada numarasi 1866 iken 10169 olarak degistigi goriilmiistiir.
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PR REEL

« nk

CRLEME
il - Fizibilite - Proje

Blok No |B.BI No Kat Arsa Payi Niteligi Cilt No| Sahife No |[Tapu Tarihi| Yevmiye
A Blok 38 1. Kat 2015 / 197173 Konut 58 5729 04.09.2012 15810
A Blok 39 1. Kat 1274 | 197173 Konut 58 5730 04.09.2012 15810
A Blok 44 2. Kat 1702 / 197173 Konut 59 5735 04.09.2012 15810
A Blok 45 2. Kat 1443 | 197173 Konut 59 5736 04.09.2012 15810
A Blok 47 2. Kat 2055 197173 Konut 59 5738 04.09.2012 15810
A Blok 48 2. Kat 1299 197173 Konut 59 5739 04.09.2012 15810
A Blok 53 3. Kat 1736 / 197173 Konut 59 5744 04.09.2012 15810
A Blok 62 4. Kat 1771 / 197173 Konut 59 5753 04.09.2012 15810
A Blok 71 5. Kat 1806 / 197173 Konut 59 5762 04.09.2012 15810
A Blok 80 6. Kat 1860 / 197173 Konut 59 5771 04.09.2012 15810
A Blok 89 7. Kat 1916 / 197173 Konut 59 5780 04.09.2012 15810
A Blok 98 8. Kat 1974 197173 Konut 59 5789 04.09.2012 15810
A Blok 116 10. Kat 2094 197173 Konut 59 5807 04.09.2012 15810
B Blok 3 2. Bodrum 2104 197173 isyeri 59 5816 04.09.2012 15810
B Blok 12 1. Bodrum 691 197173 isyeri 59 5825 04.09.2012 15810
B Blok 14 1. Bodrum 691 197173 isyeri 59 5827 04.09.2012 15810
B Blok 19 1. Bodrum 635 197173 isyeri 59 5832 04.09.2012 15810
B Blok 20 1. Bodrum 653 197173 isyeri 59 5833 04.09.2012 15810
B Blok 21 1. Bodrum 689 197173 isyeri 59 5834 04.09.2012 15810
B Blok 22 1. Bodrum 653 197173 isyeri 59 5835 04.09.2012 15810
B Blok 41 1. Kat 572 197173 isyeri 60 5854 04.09.2012 15810
B Blok 42 1. Kat 579 197173 isyeri 60 5855 04.09.2012 15810
B Blok 52 1. Kat 522 197173 isyeri 60 5865 04.09.2012 15810
B Blok 53 1. Kat 536 197173 isyeri 60 5866 04.09.2012 15810
B Blok 54 1. Kat 586 197173 isyeri 60 5867 04.09.2012 15810
B Blok 55 1. Kat 529 197173 isyeri 60 5868 04.09.2012 15810
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degderleme Basvuru
Sistemi Uzerinden 24.12.2020 tarihinde alinmig olan tagsinmazin mdlkiyet ve takyidat bilgilerini
goOsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

*Beyanlar Hanesinde:

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

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

*Serhler Hanesinde:

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Konu parsel Gzerinde 23.12.2020 tarih 37311 yevmiye no ile kat mulkiyeti kurulmustur. Koérfez
GYO A.S. milkiyetinde bulunan 26 adet bagimsiz bolim igin dederleme raporu hazirlanmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

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

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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

incelenen projesinde parsel lizerinde A ve B olarak isimlendirilmis iki adet blok bulunmaktadir. A
blok 6 bodrum, zemin, 10 normal kat, tesisat kati ve gati katindan olusmakta olup, toplam emsal
insaat alani 29.681,00 m?'dir. B blok bodrum, zemin, 4 normal kat ve teras katindan olusmakta
olup toplam emsal insaat alani 14.009,00 m#dir.
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REEL
RUHSAT BILGi TABLOLARI
ADA | parseL | KULLANIM ILK RUHSAT |iLK RUHSAT ;ﬁﬂ"g:: TADILAT R:FEGT
AMACI TARIHI NO TARIHLERI RUHSAT NO (m?)
1866 1.18.07.2012 1.3-66
vaoee | 74 A Blok 27.07.2009 3-03 923002014| 2712 | 29-681.00
1866 1.18.07.2012 1.3-66
vaotes | 74 B Blok 27.07.2009 3-03 5 23002014| 2715 | 14:009.00
ISKAN BILGI TABLOLARI
.| Ruhsat | B.Bdliim Yap: | ingaat Alani
Ada | Parsel| Blok Adi Ruhsat Tarihi No Adedi Sinifi (m?)
10169 74 A Blok 16.09.2019 0299 122 5A 29.681,00
10169 74 B Blok 16.09.2019 0299 56 5A 14.009,00
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 43.690,00

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Miit. Santiye Sefi ve isim Degisikligi nedeni ile alinan son yapi ruhsatlari 23.09.2014 tarihinde
dizenlenmigtir. Bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri 2019 yilinda alinmis olup kat mulkiyeti
tesis edilmisgtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

Alfa Teknik Yapi Denetim LTD.STi. Kayisdag Mahallesi Kayisdagi Caddesi No:155B

ATASEHIR-ISTANBUL

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

28.01.2016 tarihli C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

KRF-2011013 KARTAL HORIZON

11




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayri: kul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Horizon olarak isimlendirilmis proje kapsaminda A ve B
Bloklar olmak uzere iki farkli bloktan olusmaktadir. Projenin toplam ingaat alani 43.690m? dir. A
Blok; 6 bodrum + zemin + 10 normal kattan olusmaktadir. A Blok'ta 109 konut, 13 adet is yeri
bulunmakta olup, konutlardan 2 tanesi (zemin+1.kat) dubleks konut niteligindedir. A Blok girigi
1. bodrum kattan saglanmaktadur. B Blok deniz tarafinda yer alan 5 bodrum + zemin + 1 normal
kattan olugsmaktadir. B Blok, ticari blok olup, 56 adet is yeri bulunmaktadir. Blok girisi 1. bodrum
kattandir. Projede toplam 109 adet konut Unitesi, 69 adet dikkan olmak Uzere toplamda 178
adet Unite bulunmaktadir. Ayni zamanda restoran, magaza, sinema gibi ticari Unitelere yer
verilmesi planlanmigtir. Konut Uniteleri 4+1, 3+1, 2+1, 2+1 dubleks ve 1+1 olarak
cesitlendiriimistir. Degerleme konusu tasinmazlar muasteri tarafindan 30.12.2020 tarihinde
iletilen stok listesine gore Korfez GYO A.S. milkiyetinde bulunan 26 adet bagimsiz bélimddr.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Kartal ilgesi sinirlari iginde, Yeni Kordonboyu
Mevkii'nde, Asagl Mahalle’de yer almaktadir. Turgut Ozal Bulvari olarak adlandirilan sahil
yoluna birinci sirada yer alan konumlu arsa, sahil yolundan yiksek derecede gorilebilirlige ve
kesintisiz deniz manzarasina sahiptir. Yakin ¢evresi konut fonksiyonlu gelismistir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

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

3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje, istanbul Kartal ilgesi Horizon projesinde miisteri tarafindan
30.12.2020 tarihinde ibraz edilen stok listelerinde yer alan Koérfez GYO A.S. adina kayitl
bulunan 26 adet bagimsiz bélimdir. Konu parsel izerinde insaati tamamlanmis olan proje, A
ve B Bloklar olmak Uzere iki farkl bloktan olugsmaktadir. Projenin toplam insaat alani 43.690
m2zdir.

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

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

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

incelenen kat irtifaki projesine gore bloklar igin yapilan hesaplamalar asagidaki gibidir.
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BLOK NO A BLOK B BLOK TO:LIXO‘NM (?n'E)UT
6. BODRUM 5. BODRUM 4.499,00 m?
5. BODRUM 4. BODRUM 4.499,00 m?
4. BODRUM 3. BODRUM 4.269,00 m?
3. BODRUM 2. BODRUM 4.466,00 m?
2. BODRUM 1. BODRUM 3.110,00 m?
1. BODRUM ZEMIN 3.162,00 m?
ZEMIN 1. NORMAL KAT 3.071,00 m?
1. NORMAL TESISAT KATI 1.701,00 m?
2. NORMAL 1.564,00 m?
AveB BLOK | 3.NORMAL 1.552,00 m?
4. NORMAL 1.552,00 m?
5. NORMAL 1.564,00 m?
6. NORMAL 1.564,00 m?
7. NORMAL 1.552,00 m?
8. NORMAL 1.552,00 m?
9. NORMAL 1.564,00 m?
10. NORMAL 1.564,00 m?
TESISAT KATI 822,00 m?
CATI KATI 63,00 m?
TOPLAM 29.681 14.009 43.690
Ada Parsel Blok Konut Alani T:;:rai;'fft\lsaar:F Diger Kullanim Alani
(m?) o (m?)
(yi%i’gg) 74 A 18.256,00 1.641,00 9.784,00
(yfﬁgg) 74 B 6.531,00 7.478,00
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Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Blok

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

Su Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Kanalizasyon Sebeke

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

Cati Tipi Teras

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

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

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

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

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

16.09.2019 tarihinde A ve B Bloklar icin ayri ayri yapi kullanma izin belgesi almis olup, yeniden
ruhsat almasini gerektiren degisiklikler bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek

nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blytk o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, dénilisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,490,851 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %16.5’sina, Anadolu Yakasrnin ise yaklasik olarak %43.5'sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, &éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gecen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) Uzerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyik 6éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de , 38 istasyonlu ve 76 km uzunlugundaki Gebze-
Halkali marmaray hatti Mart 2019'da hizmete agiimistir.

Gerek uUst olcekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindinimasi desteklenen bir bolge olan Kartal’da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamigtir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagmalarin
da bagladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi goériilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Maltepe . Ufur Mumcu

Gimuspinar
Sodanlik Yeni Mah,

Cevizli
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Orhantepe Esenteps
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Kariktepe
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.

KRF-2011013 KARTAL HORIZON 20



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gérdlmuastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dugus yonunde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektérinidnde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektorl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara baglh olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi distniimektedir.

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

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

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngoérilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Tapu Midirligi, Kartal imar Madirliga,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Dederleme Basvuru
Sistemi, Korfez GYO A.$. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Sahil hatti tizerinde yer almaktadir.
Guney cephe tagsinmazlar deniz ve Adalar manzaralidir.
Kat irtifaki kurulmus, iskani alinmigtir.

Merkezi konumda yer almaktadirlar.

* k% %

Nitelikli bir projede yer alamaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede satilik arzi fazladir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu 26 adet bagimsiz bolime iligkin yapiimis olan degerleme galismasinda;

-Pazar Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

* LA MARIN KARTAL

La Marin Kartal iki blokta 198 konuttan olusuyor.La Marin
projesinde bloklar 24 katli olarak tasarlanmistir. Projede 80
ila 122 metrekarelik 2+1'ler, 138 ila 161 metrekarelik
3+1'ler, 215 ila 298 metrekarelik 4+1'ler bulunmaktadir.

La Marin Kartal'da; agik ve kapal yizme havuzu, fitness,
sauna, aktivite alanlari ve yazlik sinema, basketbol,
satrang, gocuk oyun alanlari ve ates havuzu, yuriyls
alanlari, 6000 m? yesil alan, 1000 m? Wellness Garden,
her daireye 2 m? depo alani, 2 kat otopark ve bisiklet
parklari bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani Degeri (TL) Birim Degeri
053{’;8;{7;1"1' " o 328m? 3.500.000 TL 10.671 TL/m?

R(fg'gl o |;10c§:ﬂ i 85m? 700.000 TL 8.235 TL/m?
o oo e 250m? 2.800.000 TL 11.200 TL/m?
10.558 TLim?
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* DAP DRAGOS ROYAL TOWERS

manzarasina bakmaktadir.

bulunuyor.

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

Dairelerin tim0 Kinali, Heybeli, Burgaz ve Buyikada'nin

Dragos Royal Towers'da rezidans hizmetleri disinda fithess
center, acik/kapall yiizme havuzlari, tenis ve basketbol
sahalari, yurtyls/dinlenme alanlari ve Spa merkezi

Emlakgi Daire Tipi Alani D:rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):legeri
R;g';i\’?v;; "; Océll\" 1§.+k1at 179m? 1.550.000 TL 8.659 TL/m?
0 532522?;7 61 62_]'(; t 137m? 875.000 TL 6.387 TL/m?
R%ygﬁzrldle g 1K§ga' . é.+|<1at 85m? 595.000 TL 7.000 TL/m?
Ortalama 7.531 TL/m?
*  [STMARINA

ylkseliyor.

Emlak Konut GYO'nun Kartal'da satisa ¢ikardigi 64 bin 502
metrekarelik arsayi kazanan Dap Yapi ingaat ortakhig

imzas! taglyan istmarina projesi 1463 konut ve 258 ticari
birimden olusuyor. 141 bin 896 metrekarelik insaat alanina
sahip olan istmarina projesi 31-39 katli 5 blok halinde

Emlakgi Daire Tipi Alani D(‘?I_QLe)"i Bil’(i_lr_nL;Dl:'az‘E;eri
05A5nza§3i2$3a5a;o 16, kat 220m? 2.480.000 TL 11.273 TUm?
hesro0015er | okm | 10w | 1e000TL | 10000 TUm:
oesareaross | avwa | 05 | 7s000TL | 12231TUn
Ortalama 10.955 TL/m?
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Kartal Yasar Dogu Caddesi tizerinde insa edilen Pera Park
projesi; 8.500 m2 arsa alani tzerinde, 20 kath 2 blok ve
312 adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1
konut tipleri bulunan proje igerisinde; acik ylizme havuzu,
kapali ylizme havuzu, kapali otopark, basketbol sahasi, 2
fitness center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yirlyUs parkuru ve
| futbol sahasi mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((:_QLe)ri Bir(i.:\L;Dr:geri
0 ii;gezré :3(22“; . 173_+k1at 139m? 900.000 TL 6.475 TL/m?
0 ii;gezré :3(22”; . éfkt t 119m? 850.000 TL 7.143 TLm?
0 5"3'8§8i2n§a333t 57 1;_+k1at 68m? 500.000 TL 7.353 TL/m?
Ortalama 6.902 TL/m?

* GOKDENIZ KARTAL

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

Gokdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,
sauna, yuzme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari ve otopark gibi
bircok secenek bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_)rgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
053 osjg(i)bé) 060 93_1'(; . 177m? 1.240.000 TL 7.006 TL/m?
S“”g g;gg?fﬂr;i”k“' o 107me 695.000 TL 6.495 TL/m?
osRszrgz); Tzdm 2§.+k1at 140m? 1.150.000 TL 8.214 TL/m?
Ortalama 7.276 TL/m?
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*  VADI KULE

4.223 m? arazi Uzerinde toplam 18.500 m? insaat, 3.500 m?
yesil alana sahip, 22 normal kat + zemin kat + 2 bodrum
katta toplam 98 daire ve 3 diikkan, Projede (3+1) 34 daire,

(2+1) 44 daire ve (1+1) 20 daire mevcuttur. Zemin katta
dikkanlar 1. bodrum katta sosyal tesisler ve kapali
otopark, 2. bodrum katta kapali otopark bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani DFFQLe)ri Bir(i_lr_nutl)::geri
S%”;tgziasgignoeg';“' 1§.+k1at 98m? 655.000 TL 6.684 TL/m?
S%”;?Ziasgignoeg';“' 42_7(; t 98m? 640.000 TL 6.531 TL/m?
Kggi;éaggg ' E”;'gk 217(; t 70m? 385.000 TL 5.500 TL/m?

Ortalama 6.316 TL/m?

* CORDELLA KARTAL

gelmektedir.

alanlari bulunmaktadir.

Kayihan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal'da insa edilen
|1 Cordella Kartal projesi; 7.000 m2 arsa alani Gzerinde, 17,
16 ve 15 katli 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana

| Proje icerisinde; acik-kapall yizme havuzu, ac¢ik-kapall
otopark, ¢cok amagli spor alani, sauna, fithess center,
| sUpermarket, cocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTgLe)'i Bi’(i'T“Lﬁf)'eri
Og??éasgg"éago 143.+k1at 135m? 965.000 TL 7.148 TL/m?
0583‘;’“? 6'512';"2 ) 122.+k1at 124m? 863.000 TL 6.960 TL/m?
05D3;g:§ 1G5r ;2 . 22:’(; t 107m? 670.000 TL 6.262 TL/m?

Ortalama 6.825 TL/m?
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*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m2 arsa alani tizerinde, 39.600 m2
ingaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home
ofis ve 11 magdaza yer almaktadir.

32 katli tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithness merkezi, kapali
ylUzme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, agik ve kapali
otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi Alani D(‘:_eri Bir(i'::_;?:geri
0 Ese;n Z‘ésMoazrsgz 25, 173m? 1.300.000 TL 7.514 TL/m?
0 Ese;n Z‘ésMoazrsgz L ot 84m 450.000 TL 5.357 TL/m?
OSI::\Z/VGCl:i %?3605 15, ke 138m? 780.000 TL 5.652 TL/m?
Ortalama 6.405 TL/m?

*  MOMENT iSTANBUL

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

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

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_ﬁge"
B”?gilp Zﬁrg ':‘3'45 31:’(; t 80m? 440.000 TL 5.500 TL/m?
%iggisgggi?";nﬁ' 1f.+k1at 120m? 775.000 TL 6.458 TL/m?
B”?gilp Zﬁrg ':‘3'45 73E§t 200m? 1.025.000 TL 5.125 TL/m?

Ortalama 5.600 TL/m?
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*  MESA MARMARA

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

Emlakgi Daire Tipi Alani D(‘:_eri Bir(i'::_;?:geri
ogs?;n :;42'3 6 28 ka 61m 365.000 TL 5.984 TL/m?
0 FégrznggsLitleZz 22, 107m? 570.000 TL 5.327 TL/m?
o?glgesrzinglf 27 16, K 137m? 850.000 TL 6.204 TL/m?

Ortalama 5.852 TL/Im?

*  DAP VAZO KULE

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

DAP Vazo Kule'de 5 yildizli otel konforu, lobi, danigsmanlik,
kat hizmeti, 7/24 6zel glvenlik, yurtuyus parkurlari, fithess
merkezi, Turk hamami, agilir kapanir 4 mevsim ylizme
havuzu, mini aligveris merkezi, kafeler, restoranlar, otopark
ve helikopter pisti bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
Freg:gg g)gaonfzmgag”“k S%Lgt 66m? 290.000 TL 4.394 TL/m?
irggg ZG:{?TZ’Z';”' . 11_+Sat 55m? 245.000 TL 4.455 TL/m?
Freg:gg g)gaonfzmgag”“k 7%“;(; 55m? 255.000 TL 4.636 TL/m?
4.489 TL/m?
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*  DAP DALGA KULE

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

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir:_r;\Lz:ageri
Cga;:g(z?giznoe;gul 6%]'(; 52m? 350.000 TL 6.731 TL/m?
OSENG;: ;3) 2585 - ;T(gt 58m? 272.500 TL 4.698 TL/m?
052’\/653255 - S?T(;t 98m? 615.000 TL 6.276 TL/m?
5.950 TL/m*
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Dap Teras Kule

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

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Caasa Gayrimenkul 0216 515 45 15 4. kat 58m? 950.000 TL 16.379 TL/m?
Realty Masters 0216 455 05 99 4. kat 47m? 690.000 TL 14.681 TL/m?
Mega Gayrimenkul 0262 642 05 01 22 kat 120m? 2.050.000 TL 17.083 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 16.048 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Remax Red 0216 373 97 97 10. kat 65m? 2.000 TL 31 TL/m?
Remax Fenomen 0216 455 20 55 9. kat 64m?2 2.100 TL 33 TL/m?
Remax Var 0216 234 00 44 Zemin kat 53m? 1.000 TL 19 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 27 TL/m?

KURIS KULE - OFis

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

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Remax-Nermin Kaya 0532 507 96 69 1. kat 860m? 7.500.000 TL 8.721 TL/m?
Tavukguoglu Emlak 0216 348 03 81 6. kat 210m? 2.750.000 TL 13.095 TL/m?
88 Estate 0216 688 37 35 5.kat 100m? 1.500.000 TL 15.000 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 12.272 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Tavukguoglu Emlak 0216 348 03 81 6. kat 210m? 11.500 TL 55 TL/m?
88 Estate 0216 688 37 35 5.kat 100m? 5.000 TL 50 TL/m?
Remax-Nermin Kaya 0532 507 96 69 5 kat 195m? 8.500 TL 44 TL/m?
Remax Ultra 0532 446 42 24 7 kat 860m? 23.000 TL 27 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 44 TL/m?
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* Dap Adam Kule
Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Adam Kule Dragos'ta yer
almaktadir. 7 katli tek kulede 254 bagimsiz birimden olugan Adam
Kule; home ofis, ofis ve rezidanslardan olusmaktadir.
SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Edonia Garden 0216 307 64 64 3. kat 90m? 710.000 TL 7.889 TL/m?
KW Fores 0216 688 66 88 12. kat 86m?2 525.000 TL 6.105 TL/m?
Ewin Gayrimenkul 0216 629 96 29 22. kat 90m? 595.000 TL 6.611 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 6.868 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Bir Gayrimenkul 0533 350 99 25 7. kat 75m? 1.700 TL 23 TL/m?
Caasa Gayrimenkul 0216 515 45 15 23. kat 90m? 2.200 TL 24 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri| 24 TL/m?
& Bumerang Ofis Kartal

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

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Ilkemcity Gayrimenkul 0216 623 10 52 30. kat 217m? 2.850.000 TL 13.134 TL/m?
Address Life Gayrimenkul 0216 314 63 63 35. kat 260m? 3.500.000 TL 13.462 TL/m?
Address Life Gayrimenkul 0216 314 63 63 16. kat 436m? 5.500.000 TL 12.615 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 13.070 TL/m?
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* MARMARA KULE

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

bulunuyor.
SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Satig Ofisi 0533 044 70 35 4. kat 230m? 1.560.000 TL 6.783 TL/m?
Satig Ofisi 0533044 70 35 3. kat 250m? 1.650.000 TL 6.600 TL/m?
Remax Start 0216 352 55 77 10. kat 75m? 420.000 TL 5.600 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 6.328 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Satig Ofisi 0533 044 70 35 4. kat 230m? 8.250 TL 36 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 36 TL/m?

KARTAL KULE - OFiS

100 metrelik 22 katl bir adet blokta toplam 205 adet ticari Giniteden
meydana gelen Kartal Kule Projesi, deniz ve Adalar manzarasina
sahiptir. 4 metre tavan ylksekligi bulunan projenin tasarimi Kartal
figirinden esinlenerek yapiimistir. Ticari Unitelerin alanlari 55
metrekare ile 1000 metrekare arasinda farkhlk gostermektedir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Ali Riza Gayrimenkul 0532 704 68 94 7. kat 126m? 750.000 TL 5.952 TL/m?
Coldwell Banker Extra 0216 290 67 77 10. kat 144m? 1.500.000 TL 10.417 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 8.185 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Coldwell Banker Extra 0216 290 67 77 10. kat 85m? 1.750 TL 21 TL/m?
Coldwell Banker Extra 0216 290 67 77 Giris kat 135m? 3.500 TL 26 TL/m?
Coldwell Banker Extra 0216 290 67 77 10. kat 144m? 4.500 TL 31 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 26 TL/m?
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* HUKUKGULAR TOWERS - OFiS

Kartal Anadolu Adalet Sarayi'na 50 metre uzaklikta yer alan
Hukukgular Towers 75 m#den 650 m?'ye kadar degisen kullanim
alanlariyla 208 home office ve 30 magazadan olusmaktadir. 7/24
guvenlikli, gevre dostu ve modern mimarisiyle Adalar Manzarali A+
Home Office ve Magazalar konsepti ile pazarlanmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Suite Emlak 0216 970 12 34 13. kat 240m? 1.750.000 TL 7.292 TL/m?
Remax-Nermin Kaya 0532 507 96 69 10 kat 540m? 5.800.000 TL 10.741 TL/m?
KW Cadde-2 0216 414 11 22 80m? 995.000 TL 12.438 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 10.157 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Remax ikon 0216 383 94 94 6. kat 80m? 2.200 TL 28 TL/m?
Suite Emlak 0216 970 12 34 7. kat 80m? 2.350 TL 29 TL/m?
Remax ikon 0216 383 94 94 7. kat 155m? 4.250 TL 27 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 28 TL/m?
* SAFi ESPADON - OFiS

Safi Holding tarafindan hayata gegirilen Kartal Safi Espadon
Residence 5.000 m? arsa alani Uzerinde inga edilen 31.000 m?
insaat alanindan olusmaktadir. 101 metre ylksekliginde bitisik
nizamda insa edilmis 3 blok bulunmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Ruj Gayrimenkul 0538 949 7282 1. kat 61m? 255.000 TL 4.180 TL/m?
Anka Real Estate 0533 092 51 61 3 kat 147m? 1.100.000 TL 7.483 TL/m?
KY Danismanlik 0538 471 95 46 5 kat 165m? 1.670.000 TL 10.121 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 7.262 TL/m?
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Emsal Krokisi

) g
W ezl A 2n1a nie

Satilik Ditkkkan Emsalleri
1 Remax Go

Tel 0506 100 12 78
Tekel Caddesi uzerinde yer alan 40m? alanh dikkan 450.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 40[-m

450.000[-TL | 11.250] .-TLWP

2 Ugay ingaat

Tel 0539 57097 24

Tekel Caddesi uzerinde La Marin projesinde yer alan bodrum+asma katli,toplam 75m2 alanli
diikkan 1.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK |  75|-m2 | 1.000.000[-TL | 13.333] .-TL/M?

3 Remax Mentor

Tel 0541 488 20 30

Tekel Caddesi tizerinde La Marin projesinde yer alan bodrum+zemin+asma katli,toplam 430m2
alanli dukkan 2.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK |  430[.-m

2.500.000|.-TL| 5.814| ~TL/M? |

KRF-2011013 KARTAL HORIZON 35



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 Sahibi

Tel 053347910 10
Kizilay Caddesi tzerinde yer alan 30m? alanli diikkan 285.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 30[.-m= | 285.000[-TL | 9.500] .-TLWP

5 SBB Gayrimenkul

Tel 0544 420 93 00

Kartal Carsi'da yer alan 6 kath toplam 700m2 alanh bina 10.400.000 TL bedelle satiliktir.
Binanin iskansiz oldugu bilgisi edinilmigtir. 35.000 TL+Stopaj kira getirisi bulunmaktadir. Eski
kiraci olmasi nedeniyle kiranin disik oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 700(.-M? 10.400.000{.-TL 14.857| .-TL/M?
KIRALIK 700(.-M? 35.000(.-TL 50 .-TL/M?

6 Coldwell Banker Invest

Tel 0544 455 01 94

Horizon Kartal projesinde B Blok'ta 1.katta yer alan 59mz2 alanh dilkkkan bankadan 687.000TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 59[.-m2

687.000[-TL | 11.644] -TLWP

7 Ozyuva Gayrimenkul

Tel 0553 335 08 88

Tekel Caddesi Uzerinde La Marin projesinde yer alan zemin+asma katli, her kat 80m2 olmak
Uzere 160m? alanli dikkan 960.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 160].-Mm= | 960.000[-TL |  6.000] .-TLMW

8 Remax Red

Tel 0553 335 08 88

Kizilay Meydan'da yer alan bodrum+zemin katl, toplam 400m2 alanli dikkan 3.350.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 400[-m2 | 3.350.000[-TL | 8375] .-TLM
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara emsal olarak boélgede yer alan projelerde ya da binalardaki
konut/ofis/diikkan kiralari arastiriimistir. Taginmazlarin bulundugu konum ve projeye goére genel
ozellikleri karsilastirilmis ve olumsuz olumlu ézellikleri degerlendirilmigtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi”
olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotd" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir.
Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar
olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki
tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin
alanindan daha blyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani
ongorilurken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate
alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
i KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU La Marin DAP Dragos Perapark
TASINMAZ
SATIS DEGERI 3.500.000 1.550.000 900.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DOZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 299 328 179 139
BIRIM M2 DEGERI 10.671 8.659 6.475
ALANA iLiSKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
[P)ﬁiéf#méA PAYINA ILISKIN 10% 8% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% -8% -10%
D D R 809 9.604 99 38
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS) (B BLOK 41 NUMARA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU DAP Teras | DAP Adam Kule | Bumerang Kartal
TASINMAZ
SATIS DEGERI 950.000 710.000 3.500.000
SATIS TARIHI
. : BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 299 58 90 260
BIiRIM M2 DEGERI 16.379 7.889 13.462
e . GOK KUGUK KUGUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% -10% 0%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iyi iYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -5% -5% -5%
DIGER BILGILER MARKA DEGERI
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN R , ,
DUZELTME 10% 6% 8%
TOPLAM DUZELTME -35% -21% -13%
) ) R 0 0 0.64 o

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)(B BLOK 12 NUMARA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-6
TASINMAZ
SATIS DEGERI 450.000 1.000.000 687.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 74 40 75 59
BIRIM M2 DEGERI 11.250 13.333 11.644

S ORTA KUCUK BENZER ORTA KUGUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

10% 0% 10%
CEPHESI iyl iYi KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 20% 20% -5%
KONUM iYi iYi KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 20% 20% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) o )
DUZELTME 10% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 40% 35% -10%
D D R 4.74 0 8.000 0.480
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Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan konut projeleri incelenmis olup
proje bazinda ortalama birim m? degerleri hesaplanmistir. Projelerin insa kalitesi, konumlari,
manzara faktorleri vb. Ozellikleri farkh olup, yukariadaki tabloda karsilastirma
yapilmigtir. Taginmazlarin piyasada belirtilen rakamlar Gzerinde pazarlik payr bulundugu
bilinmekte olup, ortalama birim dederler tGzerinden pazarlk payi dastlmustir.

Karsilastirma tablolari her bir fonksiyondan bir adet bagimsiz bélim igin hazirlnamis olup, diger
bagimsiz boélimlerin kira degeri kati, konumu, alani vb. Ozellikleri dikkate alinarak takdir
edilmigtir.

Satilik emsaller incelenmis olup ortalama diikkan degerlerinin konum, yapi kalitesi vb 6zellikler
kiyaslandiginda tasinmazin bulundugu projede 14000.-TL/m2-15000.-TL/m? araliginda
olabilecedi kanaati olusmustur. Proje icerisinde disariya cepheli dikkanlarin, koridor iginde
kalan magazalara goére serefiyesinin daha yiksek oldugu kanaatine variimigtir.

Konutlarda ise ortalama satis bedellerinin 7000.-TL/m2-8000.-TL/m? araliginda olabilecegi
kanaati olusmustur. Tasinmazlarin degerleri takdir edilirken emsal karsilastirma yontemi
kullanilmistir. Ofislerin degerlerinin konutlarin %20-%30 oraninda daha fazlasi olacadi gorusleri
hakim olup, ofis degerleri takdir edilirken bu durum da dikkate alinmistir.

(15 Temmuz 2016 sonrasinda alinan bazi siyasi kararlar nedeni ile degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu proje markasi prestij kaybetmis olup, tercih edilirligi azalmis ve buna
bagli olarak degerlerde diistis gorilmustir. Deger takdirleri buna istinaden yapilmistir.)

SATIS DEGER TABLOSU

13 Adet Konutun Toplam Degeri 25.896.000 TL
7 Adet Diikkanin Toplam Degeri 8.012.000 TL
6 Adet Ofisin Toplam Degeri 4.440.000 TL

26 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM

DEGERI 38.348.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat miulkiyeti kurulmug olup, 27 adet bagimsiz bdlim degerlemeye konu
edilmistir. Bu nedenle yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullanilmamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin  “kapitalize” edildigi orandir. Degerlemede bu yontem
kullaniimamistir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

Tasinmazin konumlari, bUyUklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdidi olglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

26 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 38.348.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§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, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken musteri tarafindan iletilen stok
listelerindeki taginmazlarin deger takdiri yapilacagindan Yeniden insa Etme Maliyeti
Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagsimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel zerinde kat mulkiyeti kurulmus olup, toplam degerlemeye konu taginmazlar 27 adet
bagimsiz bolimdir. Degerleme konusu bagimsiz boélumlere iliskin takdir edilen mevcut durum
degerleri rapor eklerindeki tablolarda belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamisgtir.
6.5.6  Kira Degeri Analizi

Taginmazlar igin kira deger analizi yapiimamigtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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

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

DEGERLEME

Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 26 adet bagimsiz bélimun;
31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
38.348.000 .-TL
(Otuz Sekiz Milyon Ug Yiiz Kirk Sekiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

44.463.370 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A~ ¥ Srernes . 7
GCigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 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 iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

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

*
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