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Saym Ufuk GIONER
Genel hddir

Kborfoz Gayrimenkul Yatirm Crtaklin AS.
Elylkdere Cad. Mo: 12811 Kat: 9 Esemeps Sigh

Homu: Istambet Karkal foes] 1866 ada 74 parsed tizerinds pelistinimekie olan prafenin 178 adet badiinaiz
batime fzedndeki miikivet haklanmn pazar dededednin fespifine yonelilc Bayrimenku! Dederdeme

gafizmas
Saym Glnar,

Talebiniz dofruusunda konu gaywimenkui igin hazirdlaris cldufumuz Defderleme Raporunu ekte sunuyoruz.
Koru gayidmeniulld ve gevre yapllanmalan yerinde tetkik etiikten sorra koot gayimenkelin yvakin gevresinde
alacal rol de dikkate ahnarak galismalanmizi tamamladik.

Temin edebildifimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkyl pazanndaki tecribeamize istinadan, konu gayrimenkul
lzerinde gelistirilecek projenin tamamlanmaz darumundakd dedieri’’, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle,
KDY harig

DOKSANBSRTMILYONSERIZYIZYIRMIBIRBIN TURK LIRASI
(94,821,000.- TL}

KDV dahil
YUZONBIRMILYDNSEKIZY UZSEKSENSEKIZBINYEDIYDZSEKSEN TURK LiRASI
(111,888,780.- TL)

Koru gayrirmenkulin meveut tamamlanma aranina géee pazar dederi ), 2 Aralik 2013 tarihi itibariyle,

L. KDV harig o _
ELLIDORTMILYONDORTYUZDOKSANALTIBIN TURK LIRASI
(54,455,000.- TL)

oo o, KDV dahil
ALTMISDORTMILYON{ICYJZBESBINIKIYUZSEKSEN TORK LIRAS
(64,305,280.- TL}

oldugdu kanaatindeyiz.

Konu gayrimenkul ila bagkaca herhasgi bir iliskdmizin olmadiding ve Goretimizin varmug oldujumuz sonuglans
bafiantis) olmadidmi heyan cderiz.

Ekteki papor konu gaydmenkulin tammine, kabullenmizi, ksitlamalan, tetkik ve analiziein scnuglare, deder
takdirnin gerekgeletini kapsamakiadir.

Saygilanmizla,
CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanbhk A5,

o rr il

Giniz GELEM MAL CRE, FRICS

Yanetim Kurulu Bagkam

' Brafenin, 16.03.2012 taihli Hasiat Paylasirn Karsiiginda Arsa Sehg Vaadi Sddegmesl kostharna fstinaden,
?Ieg:mfga‘em Seemmeter dakil, arse satihi apsrdan dedienind fade etrmektedn,

‘Projenin tamamiarma orammn diigik ofmas ve gofighinme malivetienin yilldenicl tarafindan karglanmas:
nedenivio, profonin meveut tarmarmiarima oranma gdre dedennin hog arsa dogorine ogrf ofacalft Kabo! edffrniglir.

YildizGigedi Sk, Mo 25 Etiler 34337 |stznbul Tarkiye
Tal +82 22 358 38 88 Fax; 338 35 14 E-mail: celenf@oslznocom.ir wwaw, celen, com,dr







ICINDEKILER
1. P PIITE I LB ER] ¢ oon. e eeeseoms e ce s ceroemes eeeessemss ens st s+ oe s s et atmet PeRaFass ot Pt hms - BER L4 AR SERR AR RT3 £ SEERS A R TER 01
4 SERTIFIKASYON & RAPORU HAZIRLAY AN UZMANLAR. ..o ecisieni s,

 KABLULLER WE KISITEARBLAR, oo oo oeaessessessssee e eeeseseee 12 S22 e s
. RAPOR TARIHLYE NURMBRAST s oo

. DEGERLEME |SIMiN TURDWVE RAPOR FORMATIMIN TAMIRE

DIEESER TARIHD et e it sin r e e

. DATANAK SUZLESMESIMIN TARIH VE MUBARASY .o m s rrssimms st s
. DESERLEME CALISMASIMEM AMATGT e s ceseiesaiis s om0 o e
£ DEGERLEMEM MULKIYET HAKLARD -.cooioeeieecsrs s v eeeeee s come

8. DBESERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR
10, DECGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAM YOMTEMLER VE ANALIZLER
11, RAPORUN KURUL DUZ ENLEMELER| KAPSAMINDA DEGERIEME AMACTYLA HAZIRLANIF
HAZIREAMRMADIGIMA ILISKIN ACIKLAIEA . i e 8

1
2
3
4
=
B
T

1
1
1
1
1
1
1
i
1
1
1

2. SIRKETI vE MSTERIY] TANITIC! BILGILER ... oo
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIEGILER s
3.1. GAYRIMENKULON YERE & KONURBL. ..oooiiiiessomeosmoscoeemeremss s
52, GATRIMEMEULLIN FIZIKITANI oot isiisis rimmie e sy sirasse et e o

3.3. GAYRIMENKULON TANIMI & TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER _
14 GAYRIENKULOM TAPU TETKIKI, TAXYIDATLAR, SON UG YILLIK ALIM — SATIMISLEMLER,

GAYRIMENKULUN HUKUK] DURUMUNDA MEYDANA SELEN DEGISIKUKLER i ennieeccess s 27
35, SOZEESME BILBILERT oottt iisis i eeemoarbas L pir:)

3.5. DEGERLEMESI YAPILAN PROJEMIN ILGIL MEVZUAT UYARINGA GEREKL TUM IZINLERININ ALIMIP,
ALINMADIE, BELGELERIN MEVYCUT OLUP CLRMADIGL (ONAYLI MIMAR| PROJE, YAPE RUHSATI, YAR KELILLAMNIM

|ZIH BELGES], ISLETRIE FLIHEATI 1 eremieceeceorsemeoeasias s iriiomssss oo coebns s st 24
37 DEGERLEMES! YAPILAN PROJE ILE ILGIL| DENETIMLERDE BULUNAN YAPI DENETIM KURULUSUNLIN
UNVARM, ADRES|, GERCEKLESTIRECES] DENETIMLER HAKKINGA BILGI 29
3.8, iMAR DURUMU ...

3.9, PROJE TAMIKI oo oeriens I
4, DEGERLEMEST TAFILAN GAYRIMENKULE ILISHKIN ANALIZLER ... cvo. v ove s comrass s sns srsams o sssmsonmnnsremss e s ne e 53
4.1, GAYRIMENKULUN BLULUNDUGU BOLGEMNIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER ............
471 FE T ATy OO TP T SRR R
412, B a v T T O PP PP PSR P LI PIPTRIEIS
4,1.3. Yekin Govrs Gediglinneiarn

4.7, MEVGUT ERONOMEK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASIMNIN ANALIZ], MEVCLUT TRENDOLERVE

BT 7N Tt =10t T T SO TS TUTTETE R 40
421 L ZIdANE PAZANT ettt Lty
4,22 Homme Ofis Pazar 43
423 e B T T OO et e e m et AT ARt 44
424 Defiaremats Esas ANNSN BENZEF FRREIEI. 1w e s s s 44

4.4, DEGCRLEME ISLEMING CLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER .o iieeeec s

4.4, DEGERLEME SLEMINDE KULL ANILAN MARSAYIMLAR o s s 54

a5 ENIYIVE ENVERIMLL KULLARIIA ARATL oo e ot srrmsns e s oo ans ari s catbns s s

4.6, DECERLEME PROSES|VE KULLANILAN DEGERLEME TEKHIKLERL i
4.8.1. GElSHTNSIIG AMSE DIBTEIT 11.iiiaiiice e s L bbb e om AL P
452 Gelistirme Matiyell ARAIAL. oo

4623 Deferema Tati iHbarive Mativat Anaffzl .

4.6.4, Projenin Dogerdeme Tarifl iparive Arsy Sahibi Agrsmoan Uederl.

5 ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILRTES . coscou e annsnanss v oo ok onss nn s snessnssasss s ans - nnna e sass s e =

5.1, ASGAR] BILGILERDEN RAPORDA YER YERILMEYENLERIMN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERTSY
57 YASAL BEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDISI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMAS| GEREKEN

17IN VE EELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ CLARAK MEVCUT QLUF OLMADIS HAKKINDA GORUS .o B4
5.3, KONU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLAR! PORTFOYUNE ALINMASINDA SPK
MEVZUATI CERGEVESINDE ALINMASI HAKKINDA GORUS oo s e £id
6. I e veecermen . oe . oestaan senscons as s e e o P4 A e R 2 R eeenemmins anmmn s ranas sennamaa s ron - st e wesrnms DD
61 SORUMLL DEGERLEME LUZMAMININ SOMUG CUMLES] .. e i et s BS
6.2, NEGERLENE SONUCLARINA GORE NIHAI DEGERIN TESPITI oo e E5

EKLER
" YETERLILKLER
B TaPU KaYITLAR]
W S4FESME
= AR RUHSATLARI

Celen Kurumsal Sayidmenkyl Degerzme va Darnzgraniik A5, 3






YONETICI OZETI

Sirket Ade
Adres

Dedetlemesi Yaplan Gayrimenkul

Deferlenen Miilkiyet Haklan

Gayrimenkul Sahibi

Dederleme Tarihi
Saha Aragtirma Tarihi

Degerlemesi Yapdan Toplam &rsa Alam

Meveut Durum

En Verimli Kullarmmm Amagi Tespiti

Kenu gayrimenkul dzerinde
gefistirilecek projenin tamamianmasi
durumundaki degeri' ' [31.12.2013)

Konu gayrimenkulin meveout
tamamlanma oranina gore pazar
degeri’ {02.12.2013)

Deferleme LUzmanian

¥arfez Gayrimenkul Yatiim Grtakhg;h A5
Kordonboyu, Kartal, bstanbul

5,953 m” blyOkiogindekl arsa Uzerinde geligtiilmekte olan prejenin 178
adet bagimsiz billimu

Tam Mlkiyet (rerindeki gelistirmedan elde ediiscek hasilat paye

Korfer Gayrimenku] Yatirim Chtakld AS

31 Araltk 2013
2 Aralik 2013

5,553 m?
Froje inzaat asamasmdadir.

Konu gayrimenkulln en iyl ve en veriinli kullanim amaes; imar ptaminda
da belirildifi Gzave, rezidans ve ticaret amagk gelistinimesidir.

KDV harig; 94,821,000.- TL
KDV dabhil; 141,838,780.-TL

KBV harig; 54,496,000.- TL
KDV dahil; 64,205,280.- TL

Gitniz Celen, Sorumiu Deferleme Uzman (400104
Htseyin Umit SUKUR, Lisansh Degerleme Uztnan (401505
Zeynep Talas, Dederleme Uzmam

Y1 Brojenin, 19.03.2012 tarhli Hastial Paylagim Karsthdinda Arsa Satiy Vasul Séztesmesi kogtltarna istinador,
epmigteki ddernefer dahll, arsa sahibi apisndan dedorni ifade eimakiedir.
‘Brojanin femamianma oranimin ditgik ofmas va gelistime malivetfednin yiklericd tarafindan kargdanmas)
nedeniyle, profenin movcut tamamiania cramna gare dedennin bos arss defjering gt clacad: kabol ediimigtic,

Celen Kurumsal Gayimenkul Defjerems ve Danigmanlik A5, 4






1.

1.1.

RAPOR BILGILER]

SERTIFIKASYON & RAFORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Bilgim ve inanglanm dodruitusunda agsafidaki maddeler onaylarim:

Bu rapordakd bilgilerin fim gergek ve dodgrudur.

Rapor adilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizoa varsayimlar ve sinrlayi kosullar tarafindan
kisttlanmis olup kigisef, terafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadr,

Bu raporun konusunu olugturan yatinmia ilgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim
almayacakiir. Bu girigimin taraflarina karg kigisel bir ilgim yoktur.

Bu raparun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgifi taraflarla ilgili highir Snyargim yolaur.

YUritmos oldugum is dnceden belirfenmis sonuglann eide edilmesine yinellk olarak
geligtirimemis veya hu ydnde rapor edilmemistir.

Verdigim hizmetin karsiligl, bu rapordaki anafiz, fikir ve sonuglardan yola cikilarak ortaya
koyulahilecek hareket ve olaylara badl degidir.

Bu rapor ve iperigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararas: Degerteme Standartlan
kriterierine uygun olarak hazirlanmighr.

Bu rapora konu ofan gayrimenkul Zeynep TALAS ve HUseyin Omit SUKUR tarafindan
incelenmistir.

Uzman Kidlemli Uzman Slpervizdr

-

R o doarard

Zeynep TALAS i Hiiseyin Omit 30KGR Giniz GELEN, FRIGS, MAE, CRE

Sehir Plancis, B. Se. Jendezi ve Fatogrametri Mih. hd.Arch., MBA

(Gayrimenkul Degerleme Uzmankds | | jsans!) Gegorleme Uzman, 409808 Sorumnilu Dededame Wzman:, 4009104

Lizans ign deneyim siiresl harg
bOtin sorumluluklas tamamlanmustr.)

Celen Kurmsal Gayrimentkul Qededeme ve Tapsmanlic A.5. 5






1.2. KABULLER VE KISITLAMALAR

Genel Kagullar

Bu raperda belifiien fikiderin yiradoge girme tarihi, kapak mektubunda belifilmigtic. Uzman,
calisma festim edildikten sonra meydana gelebilecsk ekonomik veya dizikssel faktdrlerin bu
raporda belirtilen fikir ve senuglan etkilemesinden S0 sarumluluk tagimaz.

disinda kullanilamazlar,

Bu raporda belitien projeksiyoniann, ¢alisma sOrecinde yardimel olmas) amaglanmis olup
buradaki bulgular; cari pivasa kosulfan, kisa ve uzun vadeli arz ve talep fakidrleri ve sirekli
sabit bir skonomik ortam varsasima dzerine dayandinlmistr. Bu nedenle, uzman tarafindan
dogru bir gekiide tahmin edilmesi mamkan olmayan projeksiyonlar ileride baz degigikiiklere
ugrayabilir ve bitylece gelecekieki gelir ve dedieriendirmeler atkileyebilir.

Bu rapora dahil edilen finansal tablo ve ekler igveren tarafindan verlmis olan dokbrmanlarla
ilgili analizlerin hazirlanmas! #e olugturulmustur,

Urman, stiz konusu gayrimenkuld, gevreyi ve bélgeyi sahsen incelemistir,

Bu raporda kullamilan deferdeme ve hipotetik vapilanma modelleri Celen Kurumsal
Gayrimenkul Degerlems ve Danismanlik A3, tarafindan hazirlanmigtir.

Milsteri raporumuz igeriginde fammlamas! yapilan gavrimenkulln SPK ve UDES formatinda
dederleme galigmasine ve raporlamasin istemigtir,

Miisterdmiz, ¢alismaya konu olan gayrmenkulian “pazar dederinin® belinenmesini istemistir

Rapor, miisterinin minhasir kullammi icin hazirlanms olup, misteri ile ilgili mevzuahn

gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-kuruluglan ile mahkemeye sunulmasi haricinde,

islak imzah rapord baska amagiarla kullanamaz. Rapor, simirh sayida iiretiimis olup, highir

zaman Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$'nin yazil én izni olmadan

{iglincil sahisiara dafdmim amaciyla kismen ya da tamamen ¢edalfilamaz veya kopya edilemez.

Telen Kurumsal Gayrlmenku] Detorlete ve Danigmanhk .5 B







1.3. RAPOR TARIHIVE NUMARASI

Bu rapor sitketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihinds 2613/111 SPK rapor numaras ile tanzim edilmigtir.

1.4. DEGERLEME I5ININ TORU VE RAPOR FORMATININ TANIMI

Ew rapor SPK Formating kapsayacak sekilde hazitanmistir. Dederleme raporiannda:

Miisteri ve herhangf bir fighk#i kullamcinim isim ve ya tir cinsinden kimligt belitilir
Deferlemenin tasatlanan kullanim bekirtilie.

Defierlemeye konu olan gayrimenkulln belirlemek igin, goreve iliskin fiziksel ve ekonomik
miilk Azelliklenni de iceren yeterl hilgl tanemiamr,

Degerlendirlen gergek gayrimenkul hakk beliritir,
Dederlemenin, deder ve kaynadinn tr ve tanimimi da igeren amaci belirtilir.
Dejerlemeanin efektif tarihi ve rapor tarihi befirtir,

Mistetiye ve ya detierlemenin iligki kullaniciianna degerlemeyi gelistirmek igin kulianilan sin
konusunu agiklamak igin yeterlt bilgi Gzetlenir,

Analizleri, fikirler ve sonuglan etkileinis tUm varsayimlar, hipotetik sarttar ve kistlayicr sartlar
belirtifir, '

[hcelenen hilgileri, izlenen degetleme yéntemlerini ve anslizleri, fikirleti ve sonuglan
destekleyen dosince tarzi dzetlenir.

Deger tarihi itibari ile meveut gayimenkuldn kullammi ve gayrnmenkidin dederleme iginde
yansitilan kullarurm befirtiic ve gorevin amac) pazar defen oldude zaman, gayrimenkulln en
etkin ve verimli kullanimi hakkinda dedierleme uzmaninin gérisi igin destek ve mantk
retienir,

Uluslararasi Dederleme Standartiar Kapsamindaki Standart 1'in belirli kogullanndan izin
verilen sapmalar ve her zamanki defiedeme yaklagimlanindan herhangl birini kullanmama
nedent belirtlir ve agiklantr.

Dederlems calismalarl, muhasebe uygulamalanna iliskin olarak herhangi bir calsmay
icermediginden, misternin bu kapsamdaki uygulamalanndan Gelen Kurumsal Gayrimenkul
Dedareme ve Danigmaniik A5 sorumiu tutulamaz.

Rapor, Sermaye Piyasasl Kuruh tarafindan, Kurul'un 20.07.2007 tarth ve 27/781 sayili toplantismda

belilenan formata uygun olarak hazifanmistir.

Gelan Kunumsal Gayrimenkul Degarema ve Dargmanhik A5 7






1.5.

1.5.

1.%7.

1.8.

1.9.

DEGER TARIHI

Degerleme tarihi 31 Aralk 2013°dir. Batin projeksiyeniar, sabit ve enflasyona ujramig Tk Lirasi
kazinda yaprimigtir.

DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARASI

SPK mormianina uygun olarak hazidanan bu caligma Celen Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve
Damsmanhk A.S. ile Kbrfez Gayrimenku! Yatinm Ortaklig: A5, arasimdaki 25 Ekim 2013 tarihli
20124203 nold teklif uwyarinca tamamianmsir.

DEGERLEME CALISMASININ AMACI

Bu calismantn konusu, !starbul IY, Kartal ileesi'nde yer alan 86 Pafta, 1866 Ada, 74 Parselde kLt
5 952,91 m? biviklige sahip arsa Ozerinde geligtilmekte clan prajenin 172 adet bafiimsiz bohlimi
Gzerindeki mlikiyet haklanmn 18.03.2012 tarihli Hastlat Paylasimi Kargihginda Arsa Sahis Yaadi
Soziesmesi'ne istinaden tespit edilmesidir. '

Bu raporun amacl ise, galigma kapsaminda uzmardann kullanrmis oldugu veri ve manhgo takdim
etmektir. Bu caligmanin, Kérfez Gayrimenkul Yatirim Orialdids 2.5.min 58z konusu gayrimenkul il dgili

alacaf kururnsat yatinm kararlanna destek dokdman olarak kullanifacad anlagimaktadir.
DEGERLENEN MILKIYET HAKLARI

Dederiemesi Gstleniien mulkiyet haklan konu gayrimenkul {zerinde tesis edilmis milkiyet haklarinin
19.03.2012 tarhli Haslat Paylagimi Karsiiginda Arsa Sahs Vaadi Stzlesmesi'ne istinaden elde
edilecsk proje gelini 0zerindeki hakkidir,

DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR

Bu Rapor'da yer alan defetleme galigmalan, Sermaye Piyasast Kurulu'nea yayilanmig "Seri: Vi, No:
45 Sermaye Piyasasmda Uluslararasr Degerlemme Standartian Hakkinda Teplig” Hukomierince,
Tebtigin (1) nolu ekinde yer alan  Uluslararasi Defierlems Standartlanna  wygun  oiarak
gerceklestirimistr. Gahgmanin dayandifl Standartlar, uygulama esaslan ve kilavuz notlarina
asagila fizetie yer verilmigtir.

Dederlemeler, bir varliqin Pazar Degeri veya Pazar Dederi digindaki esaslara gore yapilir. Pazar,
fivat, maliyet ve defjer kavramiarn, itm defierlemelerin temealinde ver almaktadir, Bu kavramlar hem
Pazar Dederi'ni esas alan hem de pazar distndaki kriterlari esas alan degerlemelerla llighilidi.

Degerleme Uzmaniannin galigmalan agisindan esdefier bir oneme sahip olan bir dider unsursa,
degerleme sonuglarimin anlagilir bir gekilde lotimesi ve bu sonuclann nasil elde ediidiginin
anlastimasidir. Iyi bir Deferleme Raporunun, Uiustararass Degerleme Standarttan'nda tanimlanan,
degerlemenin bu Og temel ynine de (UDES 1, Pazar Defieri Esasli Defjerieme; \JDES 2, Pazar
Dederi Digindaki Degerieme Esaslars; UDES 3, Deferlemenin Raporianmasi) hitap etmesi gerekir,
Bu sebeple bu Rapor, UDES’in agadulaki agiklanzcak defierieme standartlar, uyqulama esaslan

Cielor Kurumsal Gayrimenkul Dedereme va Damsmanhk A3, 8






ve kilavuz notlan yaminda, UDES 3, Deferlemenin Raporianmasi’na iligkin esasian da
icermektedir.

Gegerin Pazar ve Pazar Digi Esaslar

Pazar Defjeri kavrami, pazar katlimelanmin foplu algilamalarina ve davraniglarna baglidir. Bir
pazardaki islemler etkilayebiien muhtelif fakidrleri tanir ve bu faktorler, deder (zerinde etk olan diger
kendine has veya pazar digl etkenlerden ayinr.

. Miiklin pazar degeri esash degerierneleri, islemlerin gerceklestiqi pazarnn, pazar dis

etkenlerce sinfandinlmad idinl vargayar.

o Pazar deferi esasll deferemelerde, defierlemede kullanlan Pazar Defert tamm
belittilmeli ve defledemeye dahil ediimelidir.

o Pazar degeri esash deferlemeler, mlikin en verimli ve en iyi kuilamm veya en
olast kullammin beliflemelidiv, ¢inkd bu kullamim, milkan degerinin Belirlenmesindeki en

anemli etkendir.

o Pazar deferi esash degerlemeler, ilgili pazarlara ozel verilerden ve bu pazarardaki
katilimellarin titmden gelen sdreglerini yansithaya ¢aligan yintemler ve prosedlrler vasitasiyla
geligtifimektedir.

a Pazar esash degerlemaler, defjore, emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklagimlan uygulanarak gergeklestirilir. Bu yaklagimlarin her hirinde kullarilan ver ve kriterler,
pazardan elde edilmelidir.

. Malklerin pazar digi esaslara gore degerlemesinde, bir varhfin pazar katilhimeitar tarafindan
alimp satilakilirliginden ziyade ekonomik faydalan veya fonksiyonlanm ya da normal veya tipik
olmayan Pazar kogullarmm etkilerini géz dniinde bulunduran yaklagimlar kullantlir,

Degerleme gahgmalannda, agafida UDES Standart 1'de tanimianan Pazar Dederi Esasl
standarflar fle ilgili kilavuz notlar ve dederlemelerin | mali  tablolara yansitma  amagh
gergeklestiildideri hususlan dikkate alinarak, LUDES Finansal Raporlama Igin Degerleme, Uluslararas
Dedierleme Uygutamasi 1 {UDU 1) bir arada ele alnmigtir.

Standart 1, Uluslararasi Degerieme Standarilan, Pazar Dederi Esasli Defierleme

Bu Stapdardin amacl, Pazar Deferi'nin orfak bir tanwmine beliclemektir,. Bu Slandart aynca,
degetlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmes] aldufunda, bu tammin
mulkin gederemasine uygulanmasiyla Bigkili genal kriterleri de agiklamaktadir.

» Pazar Degeri, Pazar Degeri fanimimin gereklerini kargilayan kogullarda degetlemanin
yaptldigi tarihte (agik) piyasada satsa sunulmus olmasi durumunda, mtilkin el degigtirecedi
tutarin bir ternsilidir, Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin bir Degerleme vzman # olarak en
verimli ve en iy kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi

Begerierns Standartlan [UDES], Genel Degerlema Kavramian ve llkeleti, paragraflar 6.3, 8.4,
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6.5). Bu kullanim, bir milkin mevcut kutammimin devam nitelifinde olabilecedi gibi bir bagka
alternatif kullanim da olabilic. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

»  Pazar Deferi, milkin nitelifini ve bu milkin piyasada iglem girehilecedi kagullan yansitan
dederleme vaklagimlan ve proseddrerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degering
iahmin etmek amaciyla en sik Uygtifanan yaklagimlar arasinda emsal kargiaglirma
yakilagtm, indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagim ve maiiyet
yakdasrmy yer almaktadir. BU Yaklagimlara iligkin bilgiler, Rapor'un 4.6 Boliminde verilmistir.

» Tom Pazar Deferi dlgiim y&ntemleri, teknikleri ve prosedUrleri, uygulanabilir bir yeterlificte
ohmalan ve dofru bir sekide uyguianmalan halinde piyasadan elde edilen knterlerl esas
aldiklannda Pazar Degeri'nin ottak kir tammin clusturacaklardir. Emsal karsilagtirmatan veya
dier pazar karsilastmmalar, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalichr. indirgenmis nakit
analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit effifi nakit akiglanm ve
piyasadan elde edilen geri dénis aranlarint esas almabdir. Ingaat matiyetleri ve amortisman,
maliyetler ve bifkmis amortismanin piyasa esasl tahminferi Gzerinden yapilan bir anaiz ile
tespit edilmalidir.

» Her ne kadar veri kullamlabilirhigi ve pivasa veya milkin kendisiyle iligkili durumlar hangi
dederleme yéntemlerinin en llgili ve en uygun yoéntamler clacadini belirleyecek olsa da,
yukaridaki prosedirterden herhangi birinin kullamimindan elde edilecek sonug, her bir

yantemin piyasadan elde edilen veriieri esas almas: durumunda Pazar Degeri olmalidiy.

«  Milkiin, normalde pivasada hangi sekilds iglem grecedi, Pazar Dederinin tahimini igin hangt
yaklagim veya prosedirierin kullanilabilecedini belider. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu
yaklagimiarm her biri, karsilastirrall bir yaklagimdir. Her bir defisreme durumunda, bir veya
daha fazia sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetlert en iyi temsil eden yiinterndir,
Cegerleme Uzman, her bir Pazar Degderi galigmasinda her yontemi gz niine alacak ve
hangi yontemlerin en uygun oldujunu tespit edecektir.

Kapsam

« LDES 1, milkun Pazar Degerine, genellikle gayrimenkuller ve bunfarta iligkili unsurlara
wygulanmalktadir,

Degeremesi yaplan milkan, sOrekliiik gosteren bir durumun parcas| olarak veya bir bagka amagla
degenendirlmesinden ziyade piyasada satliyormus gibi d0stnlimesint gerektirmelitedir,

Tammlar

. Pazar Dedier], bu Standartiar gargevesinde agafidaki sekilde tantmlanmaktadir,

Bir milkin uygun bit pazardamanin ardindan birbirinden bafimsiz istekli bir ahiciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama oimaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi gartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyeth bir gekilkde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde dederieme
tarihinde el dedistirmesi gereken tabmini tutardir.
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. Mtk teriminin kullanimasinin nedeni, bu Standartlann Gzernde odeklandidl nektanin milkin
degierlendirimesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamay! da kapsadifindan, varbk terimi,
tanimun genel uygulamasinda farkle anlamlar igerebili. Tammin her bir unsurunun kendisine ait bir
kavramt vardir:

o *Tahmini tutar...” taraflann harhangi bir liskiden etkilenmeyecek sarlar altinda hir modk igin
tidenecek olan para cinsindsn (genclde yerel para biriminden) ifade edilen fiyat anfamindadir.
Pazar Degeri, Pazar Dederd tammiyla tutarh clarak dederleme tarhinde piyasada makul
tlcilerde ekle edilebilir en olasi fiyat olarak algblir. Saticr tarafindan makul dlglder
gergevesinde elde edilebilecek en ivi fiyattr ve ayne zamanda alcinin da makul Sigaler
gercevesinde elde edebilecsdi en avantajl fivattr.

Bu tahmin, Ozel Deder'in veya herhangi bir unsurunun satigl veya baska herhangi bir dzelligi e Higkill
clarak herhangi bir tarafindan saglanan tipik olmayan finansman, salis veys geti Kralama
anlagmatan, dzel simramatar veya imttyazlar gibi Gzel durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya
gzalan tahmini fiyatlan igermemektedir (Uluslararas) Dederlems Standartlan Komitesi Standard) 2,
paragrat 3.8).

o “. . hir miilkiin of dedistimmesi gereken. " ile bir malkian dederinin dnceden belifenmis tutan
veya fili satis fiyatn dedif de tahmini bir tutan ifade etltigi gercedinden bahsedily. Pazann,
dederleme tarhinde Pazar Degeri tarmiminin tim unsuslanni iceren bir alim satim igleminin
sonuglanmasin bekledii fiyattir,

o “.deferleme tarihinde...” tahmini Pazar Dederinin belittilen tarihe $200 oldufiunu
gostermektedir. Pivasalar ve piyasa kosulian degisebildiginden tahmini defier bir hagka
zammanda dodru veya uygun clmayabilir. Bu degerleme, ne gegtrigteki ne de gelecelkdeki bir
tarihte degil de etkin degerdeme tarihinde fiili pazar durumunu vansitacaklir, Bu tarumda aynca
fiyatta herhangi bir farklilik olmaksizin satis sézlegmesinin egzamanl clarak el degigtirdidi ve
tamamlandidi da varsaylimaktadir.

o “..istekli bir aliciyla...” satin alma iglemi igin motivasyonu olan ancak bu konuda zorunly
oimayan Birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin almak igin gok
heveslidir ne de highir sekilde satin almamaya kararhdir. Bu alc, aynl Zamanda varhd
kaniflanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal 4rind veya bir hipotez nitelifdindeki bir
piyasayla iliskili olarak hareket etmekien ziyade cari piyasanin gergeklerine bagl olarak ve
beklentileryle hareket edersk satin alma iglemini gergeklestiren kisidir. Bu aliel, piyasanin
gerekiirdigi fiyatlardan daha ylksek hir fiyat ddemeyeceltic. Var olan milkin sahibi de
“pivasa’yi olugturaniar arasinda saylmaldadir.

o “..Istekli bir satic! arasinda...” ifadesindeki satict ise ne herhangi bir fiyata satmaya hazir
olup satma konusunda gok istekli olan veya satmak zorunda ofan ne de cari piyasada makul
kabul edifmeyecsk bir fiyattan sahs yapmaya hazir olan bir saticidir. Istekli satici, normal bir
pazaniama faaliyetinin ardindan (agik) pivasada elde edilebilir en iyi fiysttan, fivat ne olursa
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olsun, piyasa sartlar gergevesinde mllklind satmaya motive olmug olan saticidir, Fiilli malk
sahieinin iginde bulundugu kosullar, bu dederlemenin bir pargas degildir ¢inkd ‘istekli saticl
varsayimsal bir saticidr.

o ® . taraflarin herhangi bir iliskidern etkilenmeyecedi sartlar altinda..” fiyat saviyesini
piyasa nitelikleriyle bagdasmayan veya Ozel Deder nedeniyie yikselten #zel veya belrli bir
iligkisi (6rnedin, ana ve bagll ortakliklar arasindaki veya arazi sahibi ve kiracis! arasindaki iligki
gibi) olmayan taraflar arasindaki antasmadir {Bkz. Uluslararas| Dederleme Standard 2, paragraf
3.8). Pazar Degeri zerinden iglem. her bin bafimsiz elarak hareket eden birhirleriyle iligkisi

olmayan taraflar arasinda gergeklegtiitmis gibi varsayibir,

o “..uygun bir pazarlamasnin ardindan...” mllkin Pazar Degeri tanimina uygun olarak makui
dlciler gergevesinde eide edilebilacek en iyi fiyat seviyesinden elden gikarimasini safilamak
iizere piyasaya en uygun sekilde sunumimast anlamina gelmektedir. Malkin piyasaya sunuima
siresi, piyasa kosullatina gdre farklhihk

gtisterebilir, ancak malkan uygun sayida potansiyet alicinin dikkating sunulmass igin
yeterli olmas gerekir, Piyasaya sunulma siresi, degerleme tarihinden dnce gergeklesir.

o “..faraflarm bilgili ve basirefli bir sekilde hareket eftikieri...” ifadeslyie de hem istekli
aliciin hem de istekli saticinin milkon &dzettikderi ve niteligi, filli ve potansiyel kullanim alanlan
ve dejerleme tarini itibariyie piyasanin durumu hakkinda maku! siciiler dahilinde Gilgilendirildigi
varsayiimaktadir. Ayrica, tarafiann her birinin bu bilgilerle birlikte kendi gikartan dogrultusunda
ve iglam dahilindeki kendi

pozisyonlarl igin en iyl fiyall ele etmek amaciyla da basiretli olarak hareket attikier
varsaylimaidadir. Bu islemde gdsterilen basiret, daha sonraki bir tarihie ortaya gikacak nir gizli
pkar dedil de, deBerletme tarihinde pazann durumu ele alinarak dederlendirilmekiedir. Biy satici
igin fiyatlann gittikge dlsitgd bir pivasada daha dnceki pazar seviyelarinden daha dislk olan
pir fiyattan milkand satmas) basiretsizlik olarak degerlendiriimez. Dedisken fiyatiara sahip olan
pazarlardaki dier satin 2ima ve satig drnekleri icin bu durum gergek olsa da, basiretll alic veya
sabicl, o an igin var olan en iyi pazar bilgilerine gore hareket edeceklerdir.

o “..ve bask altinda olmaksizin..." ise her bir tarafin bu iglemi gergekiestinmek igin yeterll
motivasyona sahip clduldanni ancak bu iglemi tamamlamak igin zorlanmadiklan ve gondlsiz
olmadiklar anlarmima gelmektedir,

. Pazar Deder, satis veya satin alma malivetieri ve harhangi bir fligkili verginin mahsubu géz
gniane abinmakszin bir varldiin tahmini dederi ofarak anlagimaktadir,

- En verimli ve en iyi kullamm (EVIK). Bir millkin fiziksel ofarak mimkan olan, hakdiig kabul
edilen, yasal olarak izin verimig, finansal agidan gergeklegebilir ve dederenmekte olan miEllkan er iy
degere sahip olmasing sadlayan, en alasi kullammidir.
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1.140.

Muhasebe Standartlaryla llgisi

Finansal Raportama |gin Dederleme, Uuslararas) Deferieme Uygulamas 1in (UDH 1) odak nokiasin
olusturmaltadir ve bu standat ile bir arada ele alinmalidir,

Finansal Raporiama igin Dederlems {UDU 1) muhasebeyi stkileven degerleme standartlanyla
ilgili olarak Degerlemne Utzmanlanna, Muhasebecilere ve kamuya Kilavuziuk etmektadir, Duran
varlikdarin Makul Deder, genelde Pazar Deferleridir (Bke. Genel Dederleme Kavramiat ve
{lkeler, paragraf 8.1).

Degerleme uzmanlan ve muhasebeciler tarafindsn dedisimit olarak kullarlan bircok term oroedi
bulunimaktadir, By terimlerin baziban yanhy anlasiimalara ve Standartiann da muhtemelen yanig
kullaniimasina neden ofmaktadir. UDES 1, Pazar Beflerini tanimlamakta ve Pazar Dederi’ni olugturan
kritarleri ele almaktadir.

DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER

Deferieme Yaklagmlan

»  Pazar defierinin veya bir tamimianmig pazar dedend dig dederin takdin igin yapitacak herhangl
tipteki bir degerleme, Dedereme uzmanimin bir veya daha fazla deferleme yaklasirin
Uygulamasim gerektir. Dedetlerne yaklasmi terimi yaygqin bir gekilde kuliamlan genel kabul
gérmis analifik yontemler ifade eder. Gesitli dlkelerde bu yaklasimiar Dejerleme Yontemler

olarak tanmirlar.

» Piyasaya dayall dedsrlemeler, normalde bir veya birkag deferleme yaklasimini piyasadan
elde edilen verilerd kullanarak ikame prensibini uygulamak' suretiyle kullamar, Bu prensip
basiretli hir kisinin zaman, risk ve gesitli ghglikderin belirsiziegtinici etkdlerinin olmadi§ bir
dururnda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet kamesine saship olmak igin
ddeyecedinden daha fazlasin bu mal ve hizmet igin ddemeyecedi ilkesine dayanir. Qrifinal
veya ikame olsun, en iyi alternatifin en distk fiyvab Pazar Degerini olugturma egilimindedir.

Pazara Dayalh Degerfeme Yakiagimfan agatdakiler? igerir.

o Fmsal Karsidagtirmta Yakfagimi, Bu kargilagtirmall yaklasim benzer veya ikame miiklerin satigin
ve ilgili pivasa verilering dikkate alir ve kargilagtirmaya dayah bir islemle deder takditi yapar. Genal
olarak degertemesl yaplan bir milk, agik piyasada gergellestivien benzer milklenn satiglanyla
karsilastirllir. istengn fivatlar ve verilen teklifier de dikkate alinabilir,

o Gelir indirgeme Yaklasimi. Bu karsilagtirmal yaklagim dediedemesi yapilan milke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi il deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutanm
defer tahminine geviren gelir (gensllikle net gelr rakami} ve tanimianan deger tipi ile iligkilidir. Bu
istem, Hasila veya Iskonto Orant ya da her ikisini de dikkate alir. Gensl olarak ikame prensibi, beili bir
risk seviyesinde en yiksek yahnm getirisini saglayan aelir skisiun bizi en olast deder rakamina
gatiireceqini soyler.
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o Maliyet Yaklasiru. Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmast yerine kiginin ya o
malkin tipatip aymisinl veya aynl yaran saflayacak bagka bir miki inga edebilecedi olasiidim
dilkate alir.

Gayrimenkul balaminda, insanlann zaman darlg, gesitl alumsuziuklar ve riskler cimadikga, egdeder
arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir mitk igin daka fazla ¢deme yapmalan normalde
savumulur bir durum dedildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak defer tahmininde yenizinin maliyet
dederlermesi yapilan gayrimenkul igin ddenebilecek olasi fiyah agin dlgide agtidr durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel milkler igin amortisman da igerir. (Bkz. Kilavuz notlan N 8, Finansal Raporlama
icin Maliyet Yaklagtmi).

UDES igerisinde Pazara Dayall Dejerleme Ybntemleri arasinda saylian (¢ ana yaklagim,
agagida ayn bagliklar alinda agiklanmugtir. Bu yaklagimlar (Yontemler);

- “Emsal Kargllastirma Yaklasimy”

- “Maliyet Glusumlan Yaklagimi™ ve

- “Gelirterin Kapitalizasyonu ~Indirgenmis Nakit Akinu Yaklagim™” dir,

Bu yaktagimiara iligkin ozet bilgiler ile yontemlerle olan yakn ilgilert sebebiyle "en atkin ve verimil
kullanim analizi® e "parsel gelistirma analizi" agagida sunulmustur,

Emsal Kargllastirma Yaklagimt

Emsal  Karsllastrma {Piyasa) Yaklagimi, satiga konu olmasi  beklenen gayrimenkullerin
deferlemesinde en givenilr ve gergekci yaklagmi sunmaktadir. Bu degerlems yonkemninde,
degderletneye konu olan gayrimenkulin bulundugu bdlgede, benzer nitelikleri bulunan gmsal

gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkulan tahmini degerine ulagilir.

Emsai Kargtlagtimma (Piyasa Degerl) Yaklagimi'nin uygulanabilmesi igin  asagidaki kriterierin

mevcudiyeti aranmaiidir:

- Analiz edilen gayrimenkulan tird ile ilgili otarak mevcut bir pazann varlig) (yani yeterli sayida
alica ve satie) gereklidir.

- Bu piyasadaki alic ve saticilarin, gayrimenkul hekkmda oldukca iyl dOzeyde bilgi sahibi
i oldufju, kabui edilsbitir dizeyde olmahdir.

- Gayrmenkultin piyasada makul bir satig fiyat #e maku! bir slire icin satista kaldide, talep
adenlerin, bellirli bir fiyat ve satis dzelligi konusunda bilgi alabitecekden kabul edilebilmetidir,

- Piyasada, dederemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel dzelliklers sahip yeter saylda,
makul bir zaman arahiinda, satis bekleyen veya gergeklestirimis emsal meveut almalidtr.
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Maityet Yaklagimm

Malivet yaklagiminda esas, yeni bir mitk veya konu midlkle aym yarar olan kame bir midk gelistirme
maliyetini belirlemsktir. Maliyet yaklastminda gegerli bir defer gistergesi tiretmek igin, gelistirilen
malivet tahmininde, konu millkle yas, durum ve yarar farklan igin dizelimeler yapiir. Maliyetle deder
arasinda bir iliski oldufundan, mativet yaklasimeinin piyasanin digiince tarzini yansithidl kabul
edilmekiedir.

Malivet Yaklaziminda, geneilikle, maliyetin tahrmind igin iki farkh matot kullanimaktadir.
- Yeniden Insaa Maliyeti
- lkame Maliveti

Bu yaklasimla, degderleme tarihi itibart ile mlk yapilandirimalar igin belilenen maliyetlerden agagids
helirtilen yantemlerden uygun alam kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktan diglimek suretiyie,
mevout yapl defiering ulagihir.

- Piyasadan Cikarma Yéntemi
- ¥ag — Omor Yéntemi
- Aynishirma Metody

Yapilandirma maliyatinden toretilen meveut yap degerinden, amortisman degeti dugtldikten sonra
buluhan defjere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam milkiyet hakkinin hir deger
gistergesidir.

Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi

yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulon kiralama velveya igletimesi ile elde edimesi
planfanan gelirlerin esas abnmas suretiyle kullanimakla beraber, gelistiflecek projede satigin
plantanmas halknde de kullanlabiimekiedir.

Geligtirilen gayrimenkuliin, belli bir sliregte (inga halinde velveya sonrasinda} tamamen fismen satig)
mimkin olup, planlanan duruma odre nakit akislannin belilenmesi galismalan da farkiliklar
pésterebilmektadir.

Bu ytntemds, dejerfemesi yapilan gayrimenkute ait ve kiralanmast digtnilien béllmlerin, isletme
giderler igin alinan katki paylan dahit olmak uzere, aylik toplam kira bedellen, yillik artiglar da dikkate
alinarak, nakit girigleri hesaplamr.

yoniemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bog kalma yizdeler gibi hususlar da bu gedinn
hesaplanmasihda dikkate alinr.

Buna karsilk efer meveut ise, otopark ve reklam panolan giti oriak alanlardan elde edilen agelirler,
yinetim planinda gosteritdifli Ozere hesaplanir ve diger nakit girigleri olarak bagimsiz boiimlere
dageimi yapibir,
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Isletme hizmetleri kapsamingda sz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi dusilen badimsiz
bislimler ile ortak atanfar igin kattamilan igletme gider paylan, vergiler, fizikki yatinmlar ve isletme
sermayesi ihtiyan ise nakit kit olarak dikkate alinir.

(zetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkulln veya projenin kiratama velveya satig yoluyla elde editmesi
pianlanan amoriistnan dncesi serbest net nakit akimlannin, (Nakit giris ve gikis farklar)) iskontolanarak
buginkid dederine indirgenmesidir,

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizh

En Etkin ve verimli kullanima iliskin olatak UDES Genel Deferleme Kavramlan ve ilkeleti baghikh
bifingi belominde yer alan paragraf 8.0 ve izleyen dizeniemeler agafidadir.

6.0, En Verim!i ve En Iyi Kullanim

6.4, Arazi kalicl olan bir vadik olarak kabul edilir, fakat onun Uzerinde veya kendising yapilan
ivilestirmelerin siniel bie smiQ vardir. Arazinin taginmazlidi nedeniyle her gayrimenku! parsedinin Gzgun
bir yeri vardir. Arazinin kalichihg ayni zamanda onun Gzerindeki simirll émre sahip tesislerden sonra

da var olacaf anlamina gelir.

8.1.1 Arazinin kendine 8zgl dzelliklert onun en uygun yararihigimi befirler. lyilestiriimis kir arazi ona
veya Ozerinde yapilan iyilegtirmelerden ayn olarak degerlendifinde, ekonomik prensipler, yapilan
iyilestirmenin milkin toplam dederine katkl yaptikca veya azalmaya neden oldukga dederlenmesini
emreder. Bdylece “en veritndi ve en iyl kultamim” kavram temeline oturtulan arazinin Pazar Deder,
arazinin fayda ve sirekliigi e bifikde piyasa baglaminda arazinin tek bagina deder ile iyilestiriimis
durumdaki toplam Pazar Degen arasindaki farkl olugturan deferi de yansitir.

6.2. WMolkderin ¢ofu, arazi ve igili iyilegtimelarle birikte deferlenir. Boyle durumnlarda Degerleme
Uzmam narmal alarak iyilestiilmis haliyle en verimli ve en tyi kullamimine gz nding alarak malkin
Pazar Defesini takdir eder.

6.3 En Verimli ve En lyl Kullanim su gekilde tammlamr:

Bir miilkin fiziki ofarak momkin, finansal olarak gerceklestiilebilir ofan, yasalarca izin verilen ve
dederlemesi yapiian milkl en yiksek dederine ulastiran, en olass kutlanimudir.

6.4 Yasalarca izin verimeyen ve fiziki apdan mimken olmayan kullanim yoksek vernmlilige sahip en
iyt kullanim olarak kabul ediiemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak rmimkiin ofan bir
kullamim, o kullamimin mantiki olarak nigin mOmkan oldugunun Degereme Uzman tarafindan
aplklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullammin mantiki olarak olast kullanrmlar
oiduiunu balirlediginde, bunlar artik finansa fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerie Litdikte en
ylksek dederle sonuglanan kullamim, en verimli ve en iyt kullammdir.

6.5 Bu tamimun uygulamas) Deferleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin etkilerini,
arazi icin en uygun ivilestimmeleri, rehabilitasyon ve yenileme calistnakarinin fizibilitesini ve birgok diger
Degierleme durumlannt dederlendirme imkani verir,
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6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir ezitsizlik bulunan veya agit derecede oynak piyasalarda, midkan en
varimli ve en iy kullanim ileride kullanikabilecek bir hak olabilir. Dedigik tipteld potansiyel en dst dizey
ve en iy kullamrmlann befrlenebilir oldugu diger durumlarda Degerleme Uzmani bu gibi alternatif
kullamntlan ve' beklenen Hlerideki gelir ve harcama dizeylerini tartisir. Degisim slrecindeli arazi
kultanim ve bolgelendirme mitkan, en verimli ve en iyl kullanimi gegisi bir kullanim olabilir.

6.7 En verimli ve en iyi kullarmim kavrarmu Pazar Dederi takdirierinin temel ve aynlmaz bir pargasidir, En
etkin ve verimli kullamtn analizinde amag, gayrimenkutlin en karll ve rekabetgi kullanimin tespit olup,
vaptlan piyasa araghrmalar sonucunda en etkin ve vermli kullanim analizine konu olan
gayrimenkulin gelistiritmesi durumunda, gayrimenkulin ideal kullaniminds;

- Piyasa vafilerine gore tasinmazdan azami avaniaj saglanacak olmasi
- Bu durumun, bélge ve piyasa gartlanna uygun olmas:,

hususlanmin saglanabilmesi gerekmektedir,

3.6.5. Parsel Geligtirme Anatizi

Parsel Gelistime Analizi. de@erlemeye konu parselin deferine etki eden unsurann saptanmasini
gerektirmektedir, Bu unsurar agagida belitilmigtir,

- Arazinin "En Etkin ve Yerimli Kullanimi*nl saptamak,

- Destekienebilir bir parset geligtirme plane yaratmak,

- Geligtirme ve onay icin stre ve maliyetieri saptamak,

- Parsel emitme oranlan ve fiyat ka.ngwn[arml tahmin etmel,

- Arazi gelistimmenin agamalann ve bunlara bagl giderleri tahmin etmek,

- Emifme dénemi siresince pazarlama ve buna bagl araziyi elde tutma giderlarini tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bog araziler igin satig verllerinin yetersiz oldugu, fakat gelistirimig
parsellerin olasi satig fiyatlan ve bu parseller igin talep verlerinin meveut ofdugu hallerde
kullamimakiadiy. Aynca, bu anahz sonucunda tlretien dederden, gdstergelerinin makud olup
olmadigin kantrot etmek igin de yararlanimaktadrr,

UDES Kilavuz Maotiar 1 (Tasinmaz miik dederlemest)'de tammlanan arazi dederemeasine iligkin
dizenlemeler asadidalki gibidir,
5,25: Arazilerin degerlendirilmest icin kullamlan birincil ydntemier:

5.25.1 Arazi Dejerlemesi igin kullanilan bir emsal karsilastrmasi teknigi, pazarda yakin gegmigte
gergeklesen islemlere iliskin fiili veriterin meveut oldufu benzer arazi parselleri ile degerierne konusu
milkiin dodrudan dodruya kar;ulé_stlrllmasw icerin. Her ne kadar sabglar en dnemi hisus olsa da
dederleme konusu milkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin teklif edilen fiyatlann analizi de
pazann daha ki antagtimasing katki sadlayabilir,
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1.11.

5.25.2 Arazi Degierlemssi igin ayrica bir altbsiimlar gelistirme teknidi de uygulanabilic. Bu streg, belirli
bir milkin bir dizi pargalara ballnersk projelendirimesini, bu streg ile iligkili gelr ve giderlerin
gelistirimesini ve sonug olarak elde edilen net geliferin bir deger gdstergesi olarak indirgenmesini
kapsar. Bu teknik, bazi durumiarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri tanimiyla iligkilendirmenin
oldukea zor olabilecedi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamas:
gereken bu tor destekleyic varsayimlanin geligtirfimesi sirasinda dikkat gosteriimelidir. Dogrudan arazi
karsifagtimalaninin meveut olmadiy ortamlarda ihtiyath olmak kayd He agafidaki yontemler de
uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi defieri fie iyilestimme degert veya miik biesenleri arasmdaki difer iligkiler
arazinda bir oran geligtinen dolay bir karsilastinma teknigidir. Bu, karstlastirnak amacyia toplampazar
fryabin arazi ite iyilestimmeler arasinda paylagtiran bir Slgiddr.

5.25.4 Cikartma da bir haska dolayl karsilastirma teknigidir {bazen soyutiama olarak da adlandirilir).
Maliyetlerden amaorismaniann gikartiimasiyla elde edilen senuct diger kargibastinlabilie muolklerin
toplam fiyatindan gikartarak bir ivilegtirme dederi tahmini elde ediimesint saglar. Bakiye, olasi arazi
dedernin bir gistergesidir.

§.25.5 Arazi Degeriemeleri igin Uygulanan arazi kalintt deferi teknifii analizin unsurlan olarak gelir ve
gider verilerini de kullamir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek net gelire ilighin bir
finansal analiz getceklestitir ve bu net gelirden ivilestirmelern gerekfirdidi finansai getini tutan
ckartltr. Kalan gelir, arazinin gelii olarak kabul edilr ve indirgenerek bir deder gtstergesine
denistarnlir, Bu yontem, gelir getiren milklerle senivhidir ve en gok da daha az varsayimda
bu!unmmasmfgerekﬁren daha yeni milkler igin uygundur.

§.25.6 Arazi, aynca arazi kirasi ingirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak bir
arazi Kiras| Uretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu durumlarda Pazar
Gegerine katilabilir. Ancak, beliri bir pazan temnsil edecek niteligi olmayan arai Kiras1 anlagmasinin
azel sartlan ve kosullan tarafindan yanhs yonlendiilimemek igin 6zen gosteriimelidin. Aynca, arazi
kiralar. degerleme tarihinden yillar dnce yamimig clabileceginden, orada belirtiien kira tutarlannin
Zaman gegtnis ve can indirgeme sraniar temin etmek zor olabilir.

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN AGIKLAMA

Bu rapar, kurul dozenlemeler] kapsaminda degerleme amaciyla hazidanmigti,
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SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A5 Sermaye Piyasast Kurulu'nun
03/11/200% tarh ve 2003/54 sayh haftalik Bukeninde yer aldidr Ozere "Seri: VI, No35 sayily Semaye
Piyasasl Mevzuatl Cercevesinde Degerleme Hizmetl Verscek Girketlere ve Bu Sirketlenn Kurulca
Listeye Alinmasina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§ gercevesinde dederleme hizmeti vermek lizere
kurulca listeye alinmig Lisansh Deferterne Jirketi'dir,

Kirfez Gayrimenkul Yatirim Ortaklifl A5, Sirket; Korfaz Gayrimenkul Ingaat Tashhat Turizm
Sanayl ve Ticaret A.S. unvani fle 1996 yilinda kurulmug clup, Kuveyt TUrk Katilkm Bankas: A..'nin bir
istirakidir. SPK’ min 045.12.2011 tarih ve B.O026.SPK.0.13.00-325.01-1062 sayill izni, Glmnlk ve
Ticaret Bakamift g Ticaret Genel MUdirligenin 14.12.2011 tarih ve B.21.0.TG.0.03.00.01./351-02-
50442-2668074-2632-2471 sayl izni ve |stanbul Ticaret Sicll Memurlugu'nun 25.12.2011 tarihindaki
tescili ife KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S. olarak unvan degigiklidine gitmistir.

Korez Gayrimenkul Yatinim Ortakbd AS.'nin odenmis sermayesi 48,500.000.-TL olup, bunun
%699, 5% luk kism Kuveyt TOrk Kakilim Bankas A% 'ye aittir,

Kerfez Gayrimenku! Yatirim Citaklgi A.S'nin misyoh ve yalirm siratejisi agagidaki sekildedir,
SIRKET MISYONU

Turkiye ve ¢evre bélgelerds karh gayrimenkul yahnmlan yapan, paydaglarinin kaynaklanni en
verimli sekikde dederlendiren, istikrarll bliyQyen, givenilir, ¢evreye duyarl ve ylksek efik
degerlere sahip bir sirket olmakhir,

SIRKETIN YATIRIM STRATEJISI

Gayrimenkul sekidrinde insaat, pazarlama, yonetim ve finansman faaliyetlenni kurumsal bir
yaplda profesyonelce yariterek, Kalite standartianna uygun ve bulundudu sehre deger katacak
mimariye sahip projeler gerceklestimak, kaynaklann verimli bir sekilde kullanarak kaliteli
portidy olusturup yonetmek, konusunda uzman ve baganl ctzdm ortaklariyla ralizmal,
sekiordeki gelismelert strekli izleyip uygun yatnm firsatlanni degerlendirmel, paydaglanna
istikrarh bilyGme, karilik ve ticarl basan sagdiamaktr,

Karfer Gayrimenkul Yatinm Ortakidn A.$'nin projelen arasinda;

+ Kilyos Arsas:: Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS. milkiyetindeki, tapu kaytianinda
254DZIC Pafta, 933 Ada, 3 Parsel olarak tescil adiimis brit 8,841 m®, net 4,520 m”
blyOkloatindeki arsadit.

« Kartal Projesi: Kartal ilgesi sinirlan igerisinde, sahilkle yer alan, 1866 Ada / 74 nolu parselde
kayith olan gayrimenkulin tamam Kadez Gayrimenkul tnsaat Taabhit Turizm Sanayi ve

11;01&:1 Kurumsal Dedederma ve Damgriamik A S, olarsk isteys alinar sitketin ismi 3FK'nin lstegl 0zerine 21 Temmuz 2008

tarininde Gelen Kurumsal Gayrimenkul Dejerleme ve Dangmanik A&, olarak degighicimigtir,
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Ticaret A.S adina kaythidir, Halihazirda, konu parsel Uzerinde "konut + ticaret” kullammiannin
yar aldifl kanstk kullamimll proje, "Hasilat Faylagimi Karsiliginda Arsa Satig Vaad”
anlagmaya gore Dumankaya Insmat ve Sanayi Ticaret A3 tarafindan inga edilmekte ve
satibmaktadir.

« Giire Tesisi: %80'ni Korfez GYO milkiyetinde bulunan Balkesir, Edremit, Gare, llicaalan,
F1KLI Pafta, 151 Ada, 2 Parselde kawth, toplam alan 24.934 23 m” olan arsa tzerinde;
hakkinda yikim karar olan 195 devremilk ve 12 ticar tnite yer almaldadir,
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
GAYRIMENKULON YERI & KONUMU

Konu gayrimenkul Kartal sahiline gak yakin konumda yer almakiadir. Kanu gayrimenkuta erigim, sahil
f,rn:-lundan veya sahil yoluna paralel uzanan ve konu gayrimenkulin kuzeydogusundan gegen Cilek
Sokak I baglandin Tekel Caddesinden saglanabiimektedir. TCBD Banliyo hattl Tekel Caddesine
paralel uzanmakta ve kuzeyden sahil yoluna erigimds baryer olusturmaktadir. TEM Otoyolu Kartal
pksimdan ve D100 Soganlk Gzerinden sahil yolu baglanhist ile konu gayrimenkule erigsim
safilanirken, |dealfepe’den de D-100 Karayalu'na ulasim saglanakilmektedir.

Sahil yolu (zernden Maltepe ytnlinden geligte, konu gayricmenkuitin hemen dnlinds jrer alan girig ile

konu gayrimenkule kolay erigim sajlanmaktadir,

Referans Nokta - Konu gayrimenkuie mesafe (km)
| Gevizk —Esentepe D-100 Karay;:nlu s

Samandmra TEM Cikisl 14

Sahiha Gikgen Havaliman Sapad 19

Bodazici Kaprish Gigeler 24

FSM Koprosil Gigeler _ 38

Konum Haritas
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3.2, GAYRIMENKULUN FizIKi TANIRI

Kanum: ¥onu gayrimenkal lstanbul 11, Kartal ligesi sinirlan iginde, Yeni Kordonboyu Mevki'nde,
Agadt Mahalle'de yer almaldadir. Turgut Ozal Bulvar olarak adlandirian sahil yoluna birinct sirada yer
alan konu arse, sahil yolundan yoksek derscede gériiebliditie ve kesintisiz deniz manzarasinag
sahiptir,

Biyiiklitk: Cabsmanin konusunu olusturan gayrimenkul tek parselden slusmaktadir. Toplam 5,982.91
™ e
Sekil: Konu arsa, diizgin olmayan dortgensel gekle sahiptir,

Girillehilirlilic: Parselin ganilebibieligi yilksek alup, kesintislz Marmara Denizi ve Adalar manzarasina
sahiptir,

Cevre Uzunluklan: |sveren tarafindan safjlanan insaat istikamet rdlevesine gdre, kuzeydodu-
gineybat istikametinds yonlenmis olan kontt gayrimenkwidn yaklagik gevre uzunluklan Glglimlen
asagida sunulmugtur. Toplam gevre wzunlugu 336 metredit.

Tabla 2:  Konu Gayrmenkul Gevre Uzonluklar

Cyan Sirr Sintr Uzunlugu {metre)
] “Kuzeydoﬁu Cilek Sohak ' 74
i Glneydofu | Cilek Sokak 117
' ¥uzeybat | Migros o4
. Guneybatt | Acik Otopark &1
? *TOPLAM | 336

('} Yakiasik slcirterdir,.

En :
e

[T

¥onu Gayrmenkuldert Garaniam, 02,12 2012
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GAYRIMENKULUN TANIMI & TAPU KAY!TLARINA ILISKIN BILGILER

Galizmaya kenu olan gayrimenkul {stanbut I, Kartal ligesi, Asagl Mahallesi, 85 Pafta, 1866 Ada, 74
Mo'lu Parsel'div. 04.09.2012 tarihi #tibariyle, parsel Uzerinde kat irtifak tesis edimis clup, kayith 178
adet bagimsiz bdlam bulunmaktadiy. Her bafimsiz balGm, kat ififakr tapusuna sahip alup gelistirdigi
arsa Gzednden belirli bir pay almaktadir. Asafida gayrimenkulin 14.11.2013 tarihdi tapu bilgilerine yer

verilmistir,

Tahklo 3: Konu Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

il lige Wahalle Pafta Ada Parsel Yizéleami, m?

istanbul Karal Asadl B5 1865 T4 588291

. _BAGMsIZ BOLUM BhGILER
Bafimsiz 8a8lim

Bagimsiz Balim

Blok MUrmarast Kat Nitel g Arsa Payt
A Blok 2. Bodium T Isyeri B 360M97175
A Blok 2. Bodrugh 2 igyeri 563187173
A Blok 2. Bodrum 3 | syesti 581187173
A Biok 2. Bodrum 4 igyer 327173
A Blok 2. Bodram § lzyeri 205M97173
A Blak 2. Bodrum f | gyei 388197173
# Blok 2. Bodrum ¥ igyeri T ey e
A Blok ' 2. Bodrum & Isyen 340197173
A Blok 2. Bodrum 9 layeri 476197173
A Blok 2. Bodrum td igyeri 5114187173
A Blok 2. Bodrum 11 lgyeti 580MATIT3
& Blok 2. Bodrum 12 lsyeri 1444187173
A Blok 2. Bodrn 13 |gyeri 22B0ME¥1TE

o ABlk 1. Bodrurn 14" CKenut B31H97173
A Hlok 1. Bodrum 15 Konut 1638187173
A Blok 1. Bodrum 16 oLt 1198197173
A Biok 1. Bodrum 17 ok GoEMO717S
2 Blok 1. Bodrum 18 Kanut TA0M87173

A Blak 1. Bodrum 19 Konut 1956197173
A Blok 1. Boedrum 20 Kohnut 120680197173
ABlok 1. Bodrum 21, Konug o 474MeTT3

""" ABlok " Zemin ) 23 Ckenut T B25MOTITE
A Blok - Zemin 23 Kot 5311187173

A Blok Femin 24 Kot 1536197173
A Blok Zetmin 25 Fonuf 1198197173
A Blok Zemin 26 ¥anmit BY9METIV3
A Blok Zamin 27 Kot 1956M97173
A Blok Zemin 28 Konut 1208197173
A Blok Zemin 28 Eonik ATAMETITI
A Blok Zemin 30 Kot 493197173
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Badimsiz Bolim

Bagmsiz Balim

Blok Kat Numaras! " Niteligi Arsa Fayl
2 Blok 1. Kat a1 Konut BOSM97IT3
A Blok 1. Kat 32 Konut AEBMYTITE
A Blok 1. Kat 33 kaonut 16688/197173
A Blok 1. Kat 3d Bt 1215197173
A Blok 1, Kat 25 ¥onuk TRAMET1T3
A Blok 1. Kat 36 Publeks Konat 1192187173
A Blok i. Kat av BGubleks Konut 13684197173
& Blok 1. Kat 35 Konut 2015197173
A Blok 1. Kat aa Konut 12740197173
A Blak 1. Kat 40 Fonut SO3MET173
A Biok 1. Kat 41 ¥aonuk TETMYT1T3
A Blok 2. Kat 42 Konut B26MET1T3
A Blok 2. Kt A% Konut &7aMuTIT3
A Blok 2. Kat 44 Kornut 1702197173
A Blok 2 ¥at 45 Kot 1443197173
A Blsk 2. Kat L15) Faanut 15341597173
A Blok 2. Kat 47 Konuk 205597173
A Blak 2. Kat 48 konut 12991897173
A Blok 2. Wat 44 Konut S13M97173
A Blok 2. Kat 50 Konut FEr A TR

B A Blok 3. Kat 51 Konut B18/197173
A Blok 3 kat &2 Kanui HEAMDTITA
2 Blok 3. kKt 82 konut 1736187173
A Blok 3. Kat a4 Kohut 1485197173
A Blok - 3. Kat 55 Kot 1913197173
A Blok 3. Kat 56 Fonut 2075187173
A Biok 3, Kat &7 Faanest 1280M97173
A Blok 3 Kat &8 Kot SO3METI73
A Blok 3 Kat it kznut TEIA9T73
A Blck 4 Kat &0 " Konut 834197173
A Blok 4. Kat gt Konut R TR
A Blok LI G2 Kt 1TFIMET1IF3
A Biok 4, kat B3 Konut 181697172
A Blok 4, Kat Sd F.onut 1845197173
A Blok 4. Kat 65 Konut 2117187173
A Blok £ Kat Lal3 fonut 1300MEF1T3
A Blok 4 Kat 857 Kanut B13MAF17E
A Blok 4, Kat B8 [alyli18 TUFMOTIT3

A Blok 5 Kat 69 Kaonut 876/197173
A Blok 5. Kat 70 Fonut B15M8T173
A Blok &, Wat 71 fonut 1B0GM 7173
A Blok 5. Kat ¥a Honut 15324197173
A Blok a, ¥at 73 Fonut 1B28MS7172
A Blok 8. Kat T4 Konuk 2181197473
A Blok 4. Kat ki Konut 13791197173
A Blok 5. Wt TG Foonut S44MYTI73
A Blok 5. Kat TT Keonut B18ME7173
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Blok

Bagimsz B&lam

Bafimsiz Bolim

i Kat MNumarasi Witeligi Arsa Payl
A Blok 6. kat 78 Kot QO2MBTF17E
A Blok 5. Kat 74 ¥amut S33MET1T3
A Blak g, Kat B0 Konut 186097173
A Blok G, kat &1 b.orut 18F7MEFT3
A Blok §. Kat a2 Kot 187797173
&, Blok 6. Kat 83 ot 2246197173
A Blok 6. Kat B4 Fonut 1420187173
A Blak: &, kat g5 Kot BEOMETITE
A Blok 4. Kat BS Konut R EL 1y i
“ABlok 7. Kat CE Kanut 003187173
A Biok 7. kKat B8 Kaorut G22M197173
A Blok ¥. Kat B& Konut 1HEMEMTI
A Blok 7. ¥at a0 Hohut 1841187573
£ Blok 7. Kat 1 Konut 1672197178
A Blok 7. Kat 82 ot 22491197173
A Blok T. kat o3 ¥ami 1413197173
A Blak 7. Kat a4 Konut SREMO07173
A Blok 7, kat I35 Kot BRIMOTITS
~ ABIok 8. Kat 95 Konut T La0MeTITE
A Blok 8. lKat 2y Yoneut 641197173
A Blok &, Kat 21 kanut 1974M97173
A Blok g. kat a5 Konut 1880M 37173
A Blok 3. Kat 100 Konut 1722197173
A Blak 2. Kat 101 Fonut 235aM97173
A Blok 8. Kat 102 Fonut 1485187173
A Blok 8. kat 103 Konut STIMa7173
A Blok 8. iKat 104 Konut SREMETITI
CABlk 9. Kat 05 Konut “9BE/19T173
A Blok &, Kat 108 Konut GE2M9T1T3
A Blok 3, Kat 107 Konut 2033MGT1TF3
A Blok 9. kat 108 kgt 1724087173
A Blolk 9, ¥ai 10% Honut 1833197173
A Blok 9. kat 110 Foniut 2456M87173
£ Blok G Kat 114 Yoot 19521197173
A Blak 9, Kat 112 kanul B12M197173
A Blok 0. Kat 113 Konut 922187173
T ABlok 10. Kat 114 TKenut 1016/97173
A Blok 10, Kat 113 Fonut 1397173
A Blok 0. Kat - 114 [alpiz 2004197173
A Blok 10. Kat i17 kKot 177537173
A Bilck 10. Kat 118 Konut 1887187173
A Blaok 10. Kat 149 Fonut 2B2BMOF1T3
A Blok 10. Kat 120 Kaonut 1588197173
A Blak 19, Kat 121 Konut BI1MOTI73
A Blok 10, Kat 122 Hentat 948197173
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Bagimsziz Balim

Bagimsiz B&IGm

Blok Kat Numarasi Nitcligi Arsa Payr
B EBlok 2. Bodrutn 1 igyar 2800197173
B Elok 2. Bodrum 2 |syeri 19191097173
B Blok 2. Bedrum 3 |gyeri 2104187173
B Bluk 2. Bodrum 4 fsyeri 38544157173
B Biok 2. Bodrum 5 lgyeri 30021197173
B Blak 2. Bodrum & lsyen 1021197173
B Blak 2. Bodrum 7 |y TADMET173
& Blok 2. Bodrum 8 | yeri 5431187173
E Blok 2. Bodrum a Isyeri S46MTETITS
E Blok 2. Bodrum 10 lgyreri B1EM9717
~ BBlok 1. Bodrum 1 igyeri 13927197173
B Blok 1, Bodrum 12 [gyer Be1/107173
B Blok 1, Bedrum 13 isyeri 72GMGTITS
B Blok 1. Bodrum 14 Izyeri BO1HMETITS
B Blok 1, Bodrum 15 Igyeri 10BSASTTS
B Blok 1. Boadrum 16 | gy 2475197173
B Blok 1. Bodrum 17 |syeri 2335197173
B EBlok 1. Bodrum 18 lgyeri 644107173
E Blok 1. Bodrum 18 Isyeri 3518713
B Blok 1. Bodrurn 20 lgyeri 6531197173
B Biok 1, Bodrarm 21 |syert 688187173
B Blok 1. Bodiim 22 |syed 5531187173
7 BEkk Zermin 23 lgyeri 1120197173
B Blok Zemin 24 Igyeri 55197173
B Bfok Zamin 25 Igyeti 608197173
B Blok Zemin 26 |syed 5TRMET173
B Blok Zemin 27 |y Lot a T i e
E Elok Zemin 28 bgyeri 1301157173
B Blok Zemin 20 igyeri SHEMETIYE
B Bick Zemin 30 lgyert SS0MD71T3
B Blok Zemin 31 izyeri 574107173
B Blok Zemin az | gyeri SA0M SIS
B Blok Zemin 33 lgyeri 123887173
B Blok Zemin 34 lgyeri 5227197173
E Blok Zamin 35 lgyeri S3BMOTITA
B Blok Zemin 36 |5 yresni E3BME7173
B Blok Zemin a7 |syed 5581157173
B Blak Zemin 38 Igyeri BARMOT73
B Blok Zemin 39 ksyeri 6011187173
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3.4

Blok Kat Bafimsiz Bolim Bagmm=ziz Bllim

_ Mumaras: Nitelidi Arsa Payt
B Blok 1. Kat 40 [zyeri 10821197173
B Blok 1. Kat 4 fgyeri B72ME7FIT2
B Blok . 1. Kat 42 igyer EFRMEFT3
B Blok 1. Kal 43 isyeri S8EM9T173
B Blok 1. Kat 44 lgyeri 8431187173
B Blak 1. Kat 45 igyeri 1287MHT1TS
B Blok 1. Kat 48 izyer SBOM BT
B Blok 1. kKat 47 igyori B2IM871T3
B Elok 1 Kat 48 lgyeri S4ETITS
B Blok 1. Kaf 49 fgveri ST4METITA
B Blok 1. Kat 5O lzyeri 1196M 7173
B Biok 1. Kat 51 [gyeri 543197173
B 2lak 1. Kat 52 Igyeri 2297173
B Elok 1. Kat 53 fsyeri 536ME7173
B Blok 1. kat 54 igyer 58EMBTITE
B Biok 1, kat 55 izyeri L25M197173
B Blak 1. ¥al o6 Igyeri B2Z2ME7173

Yukaridaki tapu bilgileri verilen konu gayrirenkullin tamam Karfez Gayrimenkul Yatinm Ortakdig A,
adina kaytldir.

Edinme sebehi: Kat irtifak tesisi, 04.08.2012 tarh, 15810 yevmiye ne,

GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKI, TAKYIDATLAR, SON UG YILLIK ALIM - SATIM
ISLEMLERI, GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Konu parselin tapu kayit bilgileri ve Gzerinde yer alan takyidatlara iligkin Karal Tapu Sicil
WMidorogidnde 14 Kasim 2013 tarikinde incelems yapimistir

Kartal Tapu Sicil MOdOrl0ai'nde konu parselin tapu kOtego incelendidinde, konu gayrimenkulin satig!
Ozerinde kistlik yaratabilecek herhangi bir gerh veya hasiz kaydinin bulunmadi tespit edilmistir,
Ancak 19.10.1093 tarthinde 5684 yevmiye no fe "beyannamede igaretll kamu kullamimina agik binalar
meveuttur” actklamas! beyan edilmistic. Bu beyamn eskt tarihki oldugu gorlimektedir. Degerleme tarthi
itibariyle konu gayrimenkul Ozerinde ingaat cahsmalan yirdtllmekte olup, Gzerinde herhangi bir bina
yer almamaktadir,

Kérfez Gayrimenkul Ingaat Taahhiit Turizen Sanayi ve Ticaret A§. ve Aytek Ingaat ithalat hracat
Sanayl ve Ticaret Limited Sirketinin ortaklik stiziesmasi tapu kitGgine iglenmigtir. Daha sonra Aytek
Ingaat lthalat Thracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, konu parselde sahip oldugu 1/4 hisseyi Ata
Yapl insaat Peyza) ve Madencilik Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi'ne devretmigtir.

08.93.2010 tarihli tapu senedine gire, Kuveyt Tirk Kablim Bankas A.3., konu parselin 1/4 hissesini
Ata Yapl Insast Peyzaj ve Madencilik Sanayi ve Ticaret Limitad Sitketinden safis yoll ile edinmistir.
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3.5.

Son olarak konu parseln 1/4 hissesi Kuveyt Tork Katiim Bankas A$., 3/4 hissesi Korfez
Gayrimenkul Ingaat Taahhlt Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Jirketi adina kayitly iken 23097201
tarihinde satis igleminden tarmarmi Kirfez Gaynmenkul ingaat Tashhot Turizm Sanayi ve Ticaret
Ancrim Sirketi adina tescil edilmiglir,

Korfez Gayrimenkul lngaat Taahhlt Turzm Sanayi ve Ticarst AS. istanbul Ticaret Sicil
Meamurugwnun 28.12.2011 tarihindeki tescili ile Kérfez Gayrimeniul Yatinm Orakligs AS olarak
unvan dedigiklidine gitmigtir.

Konu parse! Uzerinde 04.08.2012 tarih 16810 yevmiye no ile kat itifakl kurulmugtur. Bagimsiz
blmilerin 28.01.2013 tarihli tapu kayitlan rapor ekine eklenmis olup, her bagimsiz balim igin pegerli
olan kaytlar asadidaki tabloda sunulmusgtur:

Tablo 4: Konu Sayrimenkuliin Tapu Kayt Bilgileri {178 adaet bagimsiz bEI0nin timi igin gecedidir )

Bé}r aﬁlar Hanesi

Tarih  Yevmiye No

Beyanmamede isaretli kamu Kl animing agik hinalar rrevcuttur. 'IQAL‘M Go3 5664

Medeni Kanunun 625, Maddesi uyannca malikler arasinda yinetim wve 14,12.2007 15145
paydaghkla ilgill akdedilen [stanbul 28 Meterii'nde dizenlenen 21.11.2007
tanh 31217 sayih stzlasms

Yonetim Plan; 0308 2012 040820102 15810

' Serhler Hanes )

0.01 TL beds! karsdi@inda Kire sozlesmesi varchr. TEDAS Genel MOdErlign 02112012 20151
iehine, 0.01 KRS hedells 99 viliding Kira Serhi} (Baglama Tarhi08. 11,2012}

5{ZLESME BILGILER]

Bu rapora konu olan, mulkiyeti Kerfer Gayrimenkul Yatirim Ortakligl Anonim Sirketne ait arsa
Uzerinde, "Hasilat Paylagimi Karsiiginda Arsa Satis Vaadi® cergevesinde proje aelistiiimaktadir,
Dumankaya lnsaat Sanayi ve Ticarst Anonim Sirketi ile yapilan Hasilat Paylagimi Kargiiginda Arsa
Satis Yaadi Sdzlegmesinin konusyu agafiidaki gibidir. Stizlegmenin bir trnedi bu raporun akinde yer
almaktadir. Sozlegme taraflar arasinda 19.03.2012 tarihinde imnzalanmighr.

Arsa Maliki: Kéifez Gayrimentaf Yatrim Criakhit Anonimm Sirkets
Yiikfenici: Dumankaya Insaal Sanayl ve Ticaret Anonfm Sirket!

Stizfegme Konusu: Arsada yapilacak badimsiz boldmierin ve tim yapitarn figif mevzuata, stzlesme
vir eklerinde Belirtiten esas ve sirefare uygun ofarak “Anahtar Teslim” esaslarina gdre inga edimesi
isbu stzlegmeds belirtilen esasfar dahilinde beliflenecek fiyaffardan satislanntn YUKLEMICK tarafinda
yapiarak igbit soziegmede zikredien salg vaadi asgari bedelinin ARSA MALIKI e garanti va faatthit
ediimesi, ayrea by asgarn bodelin ik katme (164,000,000.-TLYG asan nifiai loplam safis hasfatinm jse
Taraflar arasinda %50 orannda paylastinimas: Hle paylasma sonucu befienen kismnn ARSA
WALIKI e nihaf satis bedeli olarak Sdenmest; bunun karghgmda ARSA MALIK nin, matild butunduiu
ARSAY bu sozlosmeds belitiien esas ve oranler dogruitusunda YOKLEMIGHye devretmesi We
tarafiarin kargiikls hak ve yikimiglakier isbu soziegmenin konusuny tegki etmekledr.
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3.8,

iMAR DURUMU

Konu gayrimankul imar uygulamalan acisindan Kartal Belediyesi ve Istanbul Biyiksehir Belediyesi'nin
yetki sinirlan igindedir. Konu gayrimenkulin imar durumu ile ilgili olarak Kartai Belediyesi Imar
Midorlogin ile bir gorisme gerceklestiilmistic. Bura gore, konu gayrimenkul 19.06.2008 tarihinde
onanan 1/1.000 Olgekli Kartal Glneyl Uygulama imar Plani sinrdan iginde kalmaktadirn, Ancak
belediyeden edindifimiz bilgive gdre konu gayrimenkul icin 15.02.2008 tarthinde imar plan tadilat
gergeklestinimistir, Buna gire; kanu gayrimenkulin fonksiyonu: "Ticaret+Hizmet" olarak belidenmigtir.

Asadwda konu gayrimenkuls iliskin 1/1.00D Qlgekli imar Flani Smegi yer almaktadir. Buna gire; kanu
arsada "kitte imarl® olarak ifade edilen yap tarzma izin verilmigtir. Sahil tarafina bakan on kisimda ve
arka kisimda olmak sarfiyla 2 blak yapilabilir. On bélimde kalan alanda H: 8.50 meftreyi gegmermek
Uzere yapl yapilabilmekte, arka balimde ise H:33.50 metreyi gecmemek Gzere yap yaplabilmaktedir,
Cekme mesafaler 8n yoldan 10 metre, yan yollardan & metre olarak goridmektedir.
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Kanu GayTimertkul 171000 imar Plan {Slpeksizdin
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3.9. PROJE TANIMI

Konu parsel dzernde gelistiiimekte olan proje. A ve B Bloklar olmak 0zere ki farkh blokian
olugmakiadir. Projenin tuplam ingaat alan 43,690 m™dir. Her iki blogun {oplam taban oturumu 3,022

m?® olarak hesaplanmaktadir,

Projede yer alacak olan kullanimiar temel olarak konwt ve igyer olarak belidlenmistic. Projede toplam

108 adet konut Unites], 34 adet de home-office yer alacakir. Ayn zamanda restoran, majaza, sinema

gibi ticari Onitelere yer veriimesi planlanmgtir, konut Uniteleri 441, 3+1, 2+1, 2+1 dubleks ve 1+1

ofarak gesitiendiriimistic,. Agadidaki tabloda katlara gére ingaat alanimin da@ihmina yer verilmistir.

Table 7: Ruhsath Projeye Gére Alan Dainlimlar

A Bluk

Konut 103 Badimsiz Ra&lam 18.,..256 m?
[kkan : 13 Bafimsiz Bam 16841 m*
Oriak Alan 9,784 m’
Toptam 122 Bagims1z Bolim 29,681 m*
Yapmin Taban Alam 1,450 m?
Yapinin Yol Koty Al Kat Sayisi 5
Yapimin Yol Kotu Ustd Kat Says 14
Yapinin Yol Kot Yksekdigi ) 3350 m
BBlok

" Dhikkan &G Bagdimstz Balitm 5,53-1" m
Qrtak Alan o 7,478 o7
Toplam 56 Bagimsiz B&lGm 14,009 m?
Yapinin Taban Alan 1572 md
Yapirm Yol Kotu Alt Kat Sayis 5
Yapimn Yol Kotu Usth Kat Sayis 2
Yapimn Yal Koty ¥ Okseklidi B.50 m
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TOFPLAM BRUT

INSAAT ALANI ABLOK B BLOK
43,690 m* 29,681 m? 14,009 m*
&3
a1
1,564
1,564
1,562
1,552
1.564
1,564
1,582
1,552
1,564 .
1,704 TESISAT.KAT
3,071 CLLKAT L
3,162 L ZEMIN SAHIL YOLU MARMARA DENIZ
3,540 - BODRUM s B
4 466 2.BODRUM .
£ 763 "3, BODRUM .~
4,450 5. BODRUM © 4 BODRUNL.
4400 -5 BODRUM- " - & BOBRUM -

Yukanda yer alan briit ingaat alanlan bazindaki sematik giisterime gdre. zemin alt ingaat alani 24,843
m2, zemin Gstl ingaat alan ise 22 847 m¥dit. Aynca projede yer alan konut Unitelerinin net ingaat
alan 13,202 m? iken, Home Office Onitelerinin net ingaat alan 2,268 mdir. Restoran, madaza,
sinerna gibi ticar dnitelere ayrilan brdt ingaat alan 3,875 -, kapall otopark olarak aynlan bodrum
katiarin brit ingaat alan ise 13,2658 m'dir,

Asafida projeye ait b boyutlu garsele yer verilmigtir,
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4.1.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

4.1.1. istanbul

Turkive'nin en biyik kenti ve ekonominin merkezi olan Istanbul Marmara Boigesinde yer almakiadir.
Asya ve Avrdpa Kitalarinin birlesme nokizasinda alan i1 38 iigeden slugmaktadir.

2008 wlinda vapilan son d0zenleme ils [stanbulda ilge sinrlan dedistiilerek veni ilgeter
alugturulimustur. "Biyiksehic Beladivesi Sinran lgarisinde llge Kurwimasi ve Bazi Kanuniarda
Degigiklik Yapimast Hakkindaki Kanun™ gergevesinde yapilan dizenlemeler ile d genelinde 32 alan

lge sayis 39'a yUkselmis, bu dizenlemeler gergevesinde il kademe belediyelerinden 37 sinin tlzel

kisiligi sana erdirilerek & yani fige beledivesi olugturuimusgtur.

Turkiyae'nin nifusu ve ekonomi ‘hacmi acisindan en bOylk kenti olan |stanbulun nifuse, 2012 yilinda

Adrese Tryall Kayit Sistemni'ne gore toplam 13,854,740 kisidir. Kentin nlifusu 2011 yuli nifusuna gdre
%1.68, 2000 yil nlfusuna gare ise %38.2 oraminda artmgtir.

Tablo 8 Ylar ltibasivle istanbul Nofusu, Yiilik Nofus Blylme Oram Ve Tiirkiye Nifusu igindeki Pay:

Yillar .« lstanbul NGfusu Yillik Bliyiime Orami Istanbul Niffusunun Thridye
—— - Mifusu Igindeki Pay
1986 5.842 885 R %1153
1990 7,308,180 %447 %1294
997 5,198,229 53,45 %14.69
2000 10,018,735 %316 %44.78
2007 12,573,836 %3 64 %1781
2009 12,915,158 %1.36 417,80
2010 13,255 585 w2 64 % 17.98
2011 13,624,240 %2 78 %18.23
2012 13854 740 _ %1 6% _ %18.31

Kaynak: Tarye (statistil Kirurm
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istanbulun oke nofusy icinde aldidr pay sorekll artmaktadir, Gig bu arfisa neden olan en énemli
faktordtr, Banndirdign sosyal ve skonomik sartiar paralelinde net gég hizi ylksek olan Istanbul,
Torkiye |siatistik Kurumwnun (TUIK) verilerine gére, Tarkiye'nin en gok gog alan ilidir,

Yiliar 1/180.800 fﬂ.g.ukl'l Cevrs Ditzeni Flam - Niffus Projekslyanu
R —— _ YT
2013 14 B0, G
2025 17,400,000
2045 . ZG.SKE].UQD

Kaynak: istanbul Bliyikgehir Befediyesi

Ustte ver alan tabloda da belitildigi tzere, Istanbul Buyikgehir Belediyesnin hazitladid, 14100000
sleakli Cevre DUzeni Plant'nda kentin 2010 yil nifusu yaklagik 13 milyen kigi, 2015 yili nlfusu 14
milyon kigi olarak éngariilmektedir.

senel olarak baklldiginds, 1stanbul'da nofusun Avrupa Yakasi'nda yodunlaghdn, yeni konut gelisme
alani olan BlylOkgekmece ve KigUkgekmece ilgelerinin (yeni dUzenleme sonrasi Bagakgehir,
Beylikdiizy, Blylkgekmeoe, Esenyurt ve Kigtkgekmece ilgeleri) kapsadiy boigenin ise ylksek
oranda nilfus gektidi gériimektedir.

Demografik veriler Istanbufun metropoliten kent karakierini destekleyen en dnemli unsuriardandir.
Giger konular ise kentin ekonomik gictyle baglantiidir. |stanbul Blylikgehir Belediyesi tarafindan
derlenen ve 2005 v itibariyle Istanbulun ekonomik yapis: ile ilgili ekonomik géstergeler Istanbul'un
ekonotmik ile de metropoliten kent oldugunu artaya koymaktadir. Istanbul Biyiksehir Beledivesinin
veriler] agaduda belirtilmistr.

»  Dinya kentleri igerisindeli siralamaya bakiidiiinda |stanbul 133 milyar dolarlk GSYIH ile 34,
kent koaumundadir, Uluslararas! bir danismanbk firmasimin yapmis oldudu aragtirmaya gore
ise 2020 yilinda 287 milyar dolar ife Istanbul dinyanin en blydk ekenomising sahip ofan 27.
alacaktir,

v jstanoulun ke GSMH'na katkis) Y40

»  Ticaret sektorinde yaratilan katma deger, il genelindeki toplam katma degerin %2851, Ulke
genelindeki katma dederin ise %27 sidir.

»  [stanbufun-ibracat toplami Olke genelinin %46'sim, ithalat toplam ise 40" olugturmaktadir- -

= Dlkedski toplam mevduatlarin %351 Istanbulda toplanirken, kredilerin ise %33'0 istanbul'da
kulland inimaktadiy.,

»  Kamu harsamalarindan sidi pay %7-8 dozeyindedir.

»  Tirkiye'deki dzel bankalann tamantn genel madorliklen, banka subelernin %21 {stanbul'da
yer almakiadir.
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*  Gelir dagidim acisindan en biyik ugurumlar Istanbufda gtze carpmaktadir. Kentteki en
varlikh %20'lik dilirm gelirine %64°0ne, en fakir %22'lik dilim ise geliin %4'ane sahiptir.

= istanbul'da kisi bagl digen gelir 5880 ABDS'dir (2004) iken DPT tarafindan hazidanan
"Dokuzunct 5 Yilik Kalkinma Plani (2607- 2013)'na gare; plan doneminde, Istanbul'dakd kisi
bas| GSYIH'nin12,870 ABD$'a ulasacag dngoriimektedir.

» Sosyal yapiya iligkin gostergelerde, Deviet Planlama Teskiiat'min 2003 vyilinda yaphi
sosyoekonomik getismiglik stralamas Istanbul'u 81 il it;:inde. hirtngi sitaya yerestirmelktedir,
Gelismislik sratamasin olusturan degiskenler demografi, istihdam, egitim, saglk, sanayi,
tanim, insaat, mall yap, altyapl ve difer gbstergelerdir,

4.1.2, Kartal

lstanbul'un Anadalu Yakasindaki Snemli yerlegimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe, Sultanbeyli
ve Marmnara Denizi fle gevrilidir. BUyik dlgekli ik kentsel dénlslim projesi ile 2008 yilindan itibaren
glindemdedir. lige, dénGslm projesini heniiz hayata gegirememig clmakla birlikte, gayrimenkul
sektarmnin hareketliliginden payina digeni almaya devam etmekiadir,

Tablo 10; Kartal ve Kemgu llgeler NOfust

ilge/Hinterlant 201 2 Nitfusu
Kactal - 443,293
Malteps 460, DES
Pendik 625,797
Sultanbeyli 302,388
Tuzla 1097 867
Ara Toplam 2,050,080
Anadolu Yakas: Toplam ' 4,891,309

Kartal demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, tzelikle ¢evresindeki yerlegimlerla
buyUk bir nitfusa ev sahipligi yaptigi dikkati cekmektedir. Karial, Pendik, Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe
flcelerinde yagayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakarn Istanbul ndfusunun %14.6'sina, Anadoiy
Yakas!'nin ise yaklasik olarak %42'sine kargiltk gelmekiedir,

Kartal igin kentsel dlgekte en dnemli kenufardan bir Karial Kentset Dénlgiim Projesi'dir. Projenin
hayata gecirilmesi de ntfusun 1-1.5 milyon kig artmas: degismesi dngdriimektadir. Su anda bidloedski
yerlesik nGfusun baylk oranda € ve D Sosyo-skonomik Statd (SES} grubuna dahi! oldugu
gﬁzlenmékte, veni projelerie bu grubun B SES grubuna dofin ilerledigl anlas i maktadir. -

Kastal'in gerek planlama calismalarindaki dngéiriler], gerekse meveut dokusu ve konurnsal avantajlan
inceiendiginde, Kadikey ve Uskidar ligelerinden sehra Anadolu Yakasi'nda ikincl merkez konumunda
oldugu goralmektedir. Planlama kararlannin arazi kullanimlanna ve ilgenin potansiyeline uyurm
safilad§i cok agiktir.

ilcedeki ana ulasim arterleri, dncelikli alarak E-5 Karayolu, TEM otoyalu ve ic kisimlarda sahil yolu fie
Minibiis Caddesidir. ilge merkezinden gegen E-5 (D108 karayoly, TEM- Kurkdy ve Havaslan
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baglanhlan fle Avrupa yakasina ulagstimakta ve Kadikdyden Pendik arasmda bulunan Caddebostan-
Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi {(Minibls Yo} Ozerinden komsu figelere, Kartal Iskelesi'ndan
wapuriatla, Yalava ve Bursa iflerine ulasim sadianabilmektedir,

lgenin ulaglabilirigi icin biyik dneme sahip olan 16 istasyonll ve 22 km vzuniufundaki Kadikdy-
Kartal metro hath Agustos, 2012'4e hizmet agilrmighic, Bévlelikle Kartal lie Kadikdy arasindakl ulagim
yaninm saat gibi gok kisa bir slreye inmiglir,

Gearek ast dlgekli imar plan kararlan gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayidan anndinimas)
desteklenen bir balge olan Kartal'da yeniden vapilanmalar 2008 yilindan itibaren baglamigtir, Mevout
durumda sanayi tesisleri halen adwliklarm korurken, dicari yaplagmalatin da bagladifn ve sanayi
tesisleri verini ticarl yaplasmalara biraktig gormektedir. Ozellikie E-5 Karayoluna cephesi olan
parsellerds ofis, rezidans, home ofis gibi yaplanmalar gergeklestiriimeliedir,

4.1.3. Yakin Cevre Geligtirmeleri
KaRTAL ADLIYE SARAYI

Karfal'da eski agik ot pazannin oldudue, E-5 Karayelw'nun hitigidlindeki alan (zerinde insa edilen
Kartal Adlive Sarayi'ma, Anadolu Yakas'ndaki Kadikty, Karal, Uskidar, Omranive, Sultanbeyl,
Pendik ve Tuzla Adliyeterinin taginmalan planlanmigtir, 123,645 m? biyQkligandeki alan Urefinde inga
edilen kompleks, ikisi ana blok olmak lzere toplam 10 binadan clusmakta alup, binyesinde foplam
326 adet durtizma salonu yer almakiadir, Kompleks icinde; bare bagkanligl, avukat bekleme-dinlenme

yerler, postane, banka, konferans salonu, kitiphane, kuafar salonu, jimnastik salenw, fitness salonu
va salilik Dniest lle 2400 arag kapasiteli otopark bulunmaktadir. Kartal Adliye Saray Subat 2013
tarthinde hizmete girmistir.
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Kamkdy-KarTtaL NETROSU

Kadikiy-Kartal Mefrosu, |stanbul Anadolu Yakasrnin ana ulagim koridors olan E-5 hath Gzerindeki
trafik problemini cizmek amaciyla planianmistir, HKartal ile Kadikéy' O birlestinmesi ve Marmaray hattina
tfla entegre olmas) planlanan projenin stzlegmesi 2005 yilinda yamimistie. Taméyle yeratting alinan
rayll sisiern tam anlamiyla bir metro standardinda inga edilmistir. Ststem, glnde 1 milvanun Gezerinde
yolcuya hizmet verecek kapasitede gelistiriimistiv.

Afdustos, 2012 taribi itibart e hizmete giren prefenin uzunlugu 26.5 km olup, Kadikiy'deki Begiktag
Vapur Terminalinden baglayarak, Ayrlik Gesme Bolgesindeki Marmaray Projesine badlanarak, E-B
Keprist Ozerindeki Actbadem Koprist'ne ulagmaktadir. Acibadem lstasyanu'ndan sonra, hat E-5
Karayolu boyunca devam edersk Kaynarca Istasyonu'nda sonlanmaktadir. Metrs hatti ile Kartaldan
Kadiktv'e 29 dakika, Uskiidar'a 35 dakika, Yenikap/'va 47 dakiks, Taksim'e 55 dakika, Otogara 65
dakika, Haciesmarma 79 dakika, Atatirk Hawalimarina 79 dakika ve Olimpiyat Stadina ise 8%
dakikada ulagmak mimkindir.

Kadikdy-Kartal Metre Hattr Aynlik Cesme |stasyonu'nda Marmaray Bogaz Tip Gecit Banliyd Hath ile
Unalan istasyonu’nda, Uzuncayir kavsafindaki metrobis durafl #e Kadikoy istasyonunda, tm deniz
ve otobls hatlari ile 25-30 metre yirime mesafesinde entegredir. Kaynarca Istasyonu'ndan ise daha
sonraki siirecte Sabiha Gakgen Havalimandna baglanil yapimas planianmakiadie, Kadkoy-Kartal
etrosunun Umranive-Bostanci Metra Hatt'na, bu hathn da Uskidar-Umraniye-Samandira hafif rayl
sistemine baflanths planlanmakiadir.

KARTAL - PENDIK (5.G8KGEN HAVAALAND — TUZLA METRO PROJES]

Meowveet durumda etiif asamasindaki rayl sistemler projelerinden hirl Kartal-Pendik {5.Gakeen
Havaalan}-Tuzla gozergahll metre hattidir, Profenin |, asamass, yaklagik 27.5 km uzunlufundaki
Kattai- Pendik (S.Gé8keen Havaalant-Tuzla metro, 1. agamasi ise 3 km uzunlugjunda Kartal Eb-Kartal
|DC havaray hath ke 7.7 km uzunlugundakf Sabiha Gokeen Havaalant — Fermula 1 havaray hathdir.

MarmMARAsY TUF GEGIT PROJESI

Asya-Avrupa demiryolu baglantisim saglameay ve Istanbulun yillardir cdzlilemeyen ulagim serununa
chizitm getirmeyi amaglayan Marmaray projesi ile gl genel bilgiter su gekilde dzetlznehbiliv:

o Toplam hattin uzunlugu 76.3 km olacakitr.

¥ Demiryolu Bodaz tip gegisi kesimi uzunlugu ise 136 kmidir. Yeralhindaki istasyon sayist
ise 2 adeftir (Yedikule'de yeraltina giren gegit, Yenikapl, Sirkeci, istanbul Bogazl ve
Uskidar'| gegerek Stditlagesme'de ylzeye glkacakhir).

v Proje fle birikte Avrupa Yakasinda 19.6 km, Anadolu Yakastnda 434 km olmak Gzere
toptamda 63 fun'lk meveut banlivd hatlan  iyilestirilecek  ve  yiizeysel metroya
danostarilecaktir. Béylelikle 37 istasyon yeni istasyoniar haline getirlecektir. |stasyonlar
aras mesafe 1.0-1.5 km olarak planlanmakiadir, '
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v Mevoutta iki olan hat sayisi Oge cikaniacakbr ve sistern T1, T2 ve T3 olmak {zere 3 hattan
olusacaktir. T1 ve T2 hatlannda Banliya (CR) Trenleri galigacalk, T3 hatt ise, sehirteraras)
yik ve yolou trenler tarafindan kuBanilacaktr,

o Proje ile; Halkal-Kazligesme ve Sogotilicesme e Gebze arasindaki meveut istasyonlanin
codu bugdinkll yerlerinde kalacak, fakat binalar revizyon ve onanmdan gegirilecek veya
tamamen yeni binalar inga edilecelktr.

o Proje ile saate 75,000 yolcu tagtnmasi (tek yinde) planlanmakiadir.

o Kadiksy-Kartal Rayll Sistem Projesi fie Marmaray Projesi, ibrahimagia {stasyonuinda entegre
aimas ve boylelikle iki sistern arasinda yoleu fransferi gerpekiegmest hedeflenmektadir.”

o 2015 yilinda sisternde 440 aracin faglivet gdstermesi planfanmaktadir.

o Proje ile bidikte; Gebre-Halkah aras) yolculuk soresi 105 dakika, Bostanci-Bakirkdy aras:
yolculuk siiresi 37 dakika, Sofittligesme-Yenikapt arasi yoloutuk sliresi 12 dakika ve
Uskidar-Sirkesi aras yaleuluk stresinin 4 dakikaya inmest Sngdrilmektedir,

Marmaray projesinin ilk fazt olan Demiryolu Bodaz tip gegisi 28 Ekim 2013%e agiimishr. Marmaray'in
tam etaplaninin 2015 yiinda tamamlanmasi plantanmaktadir.

13505

Marmaray Projesi Gizergah
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KarTal KEKNTSEL DONOSOM PROESI

Bolgesel planlarda Anadolu Yakas’'min yeni MIA alam olarak beliflenmesi sonucy, Kartal sahilde yer
aian 590 hektar boyoklogondeki KKDPA-Kartal Kentsel D&niglim Froje Alanynda uygulamaya ydnelik
galigmalar da baslatimustr. Son danemde yapilan ¢alismalar ile biilge alam sadece sanayi tesislarini
izine alacak gekilde 350 hektara gekilmigtir,

WMIA alam projesi olarak adlandirilan balgede istanbufun en tinemii sosyal-ekanomik-rmekansal
problami clan Avrupa ve Anadoll Yakalan arasindaki dengesiziidin giderimesi hedeflenmigtic. Proje
kapsaminda tammianan temel fonksivondar ticarst, turizm, konut, kilfir, ydnetim ve rekreasyon
geklindedir. Proje toplamda 2,000,000 kigiyi hedeflemekie ve pmje kapsaminda yaratilacak ig
imkanlan  soncunda 103,000 Kisilik isthdam sadlanmas planlanmakiadir. Projede  Ongériilen
vamlasma kogulfan cerpevesinde, toplam ingaat alan 5,000,000 m® olarak hesaplanmagtir.

st algekli plan karatlanndan sonra béfigenin 145000 ve 171000 Sicekli uyguwlama imar planlan uzun
zamandir gindermde clmakla birikte hayata gegirlememistir, Planlama sirecinin tamamlamamas!
béilpanin gelisimi dnimde engel olusturmakiadsr.

Kartal Kerdsel Bdnlisim Bdlgesi-Zaha Hadid'in Master Planrndan Genel Gérinlts
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZI, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Bu balamde konu gayrimenkulin degerini etkileyen pazar kosullan ile ilgili bilgilere yer verlmektedi.
. Kaonu gayrimenkulin meveut imar durumundan harekette, konut ve home-ofis kulammlan Dzerinde
* odaklanilmistir, Bu nedenle komsuluk gevresi olan Kartal, Maltepe, Pendik genelinde genel pazar
kosullarina deginilersk bislgedeki mevout ve potansivel doku aniagiimaya caligimishr. Ayrica, btilgade
yer alan emsal arsa pazan ile fgill bilgiier rapor kapsarminda sunulmustur.

4.21. Rezidans Fazan

Tirkiye'de "Rezidans" olarak tanimlanan ve genellikle gok kath yoksek yapilarda yer alan konutlar,
guvenlik ve de sunulan hizmetlerden dotay), cesitli profillerdeki birgok afle tarafindan tercih edilen bir
konut tipi olmaya baglarmigtr. Ozellikle rezidanstar, sunulan yiksek kaliteli loks hizmetler ve
clanaklara tne okmaktadirlar. Akill bina olarak bilinen ve hirgok fasilitey bilgisayar sistemlen He
kardrel etme imkan sunan teknolojiler pazar ve kullanic) kitlesi tarafindan tercih edilmektedir, Bu tip
teknolofk gelismeler kullamcilara zamandan tasarruf sagladiy gibi, bir konfor dfesi olarak
dederlendirimekfadir. Rezidans projeleri geneliikle spor fasilitelen (fitnesscenter, apk ve kapal yizme
havuzlan ve.), sosyal fasiliteler ve de difer birgok hizmetlerle desteklenmekte ve zenginlegtiriimektedir.

Bir baska ifadeyle konut projeierinde 5 wildizll bir otelde sunulan imkan ve hizmetiern birgogu
bulunmaktadir.

Kent merkezive ve kent merkezinde sunulan fasilitelere yalan olma edilimi, kent merkezi ve yakin
cepererdeki konut gelistirmelerini hizlandirmaktadir.  Ancal, sadece, lokasyona bagh olarak
rezidanslann hirim fivatiann degerlendirmek dogru bir yvaklagim degildic. Fiyatlar GrGnin imajl, kalitesi
ve o anki moda trendlerinden anemli slgide etkilenmektedir,

Konut ihtiyacinl belirieyen temel unsurfar hana halke sayisindskd artig fie konut yenileme ihtiyac) iken
son dénamierde bu kriterlers yatinm araci unsury da eklenmigtir. Her statdl grubue icin ortak bir ihtiyag
clan yatirm yaprna efiimi global ekonomik dengeletin de etkisi #e biylk Siglde gayrimenkule
kaymistit. Gayrimenkut biinyesinde birgok farkll OrlinG banndiran ve farkh kultanicilara da hitap eden
bir yaknim araci olarak yer edinmigtir. Arz edilen Uriinler en kigitk tip kenuttan, en prestijli rezidansa
kadar genis bir yelpazede birim satig fiyatt 1,500 ABDSm® - 25000 ABDHmM” arasinda dedigen
filcilerde alternatiflar sunmakiadir. [stanbul'da bu denli ¢esitliikte Urln arz editmesine kargin talep de
_paralel alghde cevap vermigtir. Kpnut talebine bakiididinda, Istanbul'da her yii ortalama 100,000-

200,0000 konut satldi goriimekfedir. Bu rakam TOrkiye'deki konut satistnin %25'ni temsil
etmektedir,

Arz ve talebi dengede tutan diger bir konu ise dogru trtindOr. Sunulan Grinin sahg basansinin altinda
yatan birgok neden bulunmaktadir. Projenin satis hizi konumu, Oridn tipi ve fiyat iliskismin pazar
iktiyaglar percevesinde dofru bir sekilde ¢dziimis olmasi e iligkilidir. Pazar Grin - fiyat iligkisi
konusunda gok hassastir. Projenin hedef kitlenin ihtiyaglan ve satin alma goeo ile gakigtinlmas: satig
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basansin dojrudan etkilernekiedir. Kartal, konum agisindan avantajh bir durumda olup, sunulan
urinler itibariyle de pazarin istekler ile Bulusimustur,

Fazann taplam fiyat hassasiyvet yOksektir. Konut alimlannds dikkate slinan ve Karan etkileyen satis
fiyah birim fivatlar dedil, toplam fiyathr, Konut blyOkiGkler ve onunla dofire arantili slan konat fiyatlan
satis performansinda beliteyicidie. Konut biyGkiklernin optimumda tutulmas, ihtlyag cergevesinde
belienmest satis hizinda olumlu etk yaratmaktadir. Mlgteriler, gerekli clan kullanim alamimn Ostinde
olusturulan bOydk mekénlann maliyetlerini Sdemek taraftan dedidic, Projelerde, dncelikle kigik
metrajll  Gniteler sabimaktadir. Dumankaya’'nin Kartal Cevizi‘de eski Toyota arsasi iizernde

gelistirmeyi plantadiidy ve Kasim 2011'de 80 sahga cikardifl rezidans projesinde ik olarak stidyo ve
1+1 Onitelerin tamami saliimistir,

Bahls hizinda, Orlin ve fiyatin yam sira zamaniama da biry(k dnem tagimakiadir. Rezidans ve Konut
pazar makre ekonomik dalgalanmalardan dodrudan etkilenmektadir. Bu nedenle ekonomik volatilites

ylksek olan Tlrkiye'de 1-2 yil sireli sahis hedeflerinin kisa dénemli pazar rskietini igernesi hedefler
sapfirabilmekiedir.

Marka yatinmer olmak konut projelerinde safis hezinl artiran bir unsurdur, Birgok proje bulunmasina
ragmen, konut pazannda given kazanmig olan yatirtmcitar tarafindan gergeklestirilen projelerde sabg
thz daha yiksek olmaktadir. AJaciiu grubunun son dénemlerds gelistinnis oldudu projeler buna
trnek gosterilebilir. Karal'da dnemli kurumsal girketler vatinim yapmaya devam etmektedic. Bunlann
hasinda Teknik Yapi, Dumankaya ve Gukurcva ins. pelmektedir. Dolayisiyla Karal ve cevresi
geliglinci firmalann imzasinl tagiyan projelerte adreslenmigtin,. Teknik Yap ve Dumankaya'nin sabig

hizlan difjer projelere gore gok daha ylksekfin, Bu sonug, projelerin giiven kazannmug olmas ile de
yakindan ilgilidir.

Genel olarak sehir merkezindeki projelerin satis lizinin daha yoksek oldugu gérlimektedir. Sen & nl
iginde pazara gikrmig olan birgok projede satiglar 1.5-2 yil igerisinde tamamlanmughr. Ortalama 150-

- 200 Oniteye sahip bu projelenin aylk satis hizl 7-10 kenut civannda gergeklegmistr. Kartal'da ise

projelerde  sunulan  anite sayilan 400-B00 arasinda  defisicken, satslar 2-2.9 sene  iginde
tamamlanmaktadir.

Dria ve alt gelir grubunu hedefleyen projelerde vadeli satig kogullan satis hizenl etkileyen bir unsurdur,
Uzun vadeli ademe kogulu ve digik faizli kredi imkan oldukea shemiidir. Konutlann satig fiyatiannda
KDY hassasiyeti stz konusudur. Konut satin alma kararinda %18 KDY Konusy olumsuz etkendir.
Home Ofis olarak tapu kayitlaninda adi gegen Oniteler %18 KDV ile satisa sunulmaktadir, Bu kony
Mome Office pazannda ele alinmaktadir.

Orta ve alt gelir grubunun toplam kenut talzbi iginde en bOylk paya sahip oldubu dikkate abinr iss
kanut satiginda finansman teminl kagintlmaz olmaktadir. Tirkiye genelinde sen & yillik dbnemde
bireysel konut kredi kullamim %239 oranenda artmighir. Bu durum konut pazannda finansman
destedjinin dnemini agkea gostermektedic. Son yillarda kredi kullamm oranlannda ciddi digigler
olmustur. Daha gncelert %40-45 oraminda nakit kullanan ve kalaminin kredi #e tamamlayan “gergek
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kullarici” yerini, %85'e kadar 2 kaynak kullanan ve %15 oraminda da kredi alan “zar kullanis) vefveya
yatnimeiya” birakmustir. Faiz oranlanndaki arhg da bu sonug Gzerinde etkili olmaktadir. Bu durumun
dofal sonuglanndan biri de 8z kaynadin fazla kullamimasi nedeniyle toplam &denen paranin
Kdgﬂlmesine neden olmasidir. Diger bir deyisle mefrekareler kigilmakie, projeler daha kOglk
bifik‘imlere sahip migterileri hedeflemektedir,

Abtermatifli satig kosullanmn sunulmas) tek baging satig mizim arttracak oir unsur dedildir. Projenin
pazar intiyaglanna cevap venmesi veya yatirime beklentflerini kargilamasi halinde sabis uzinda oiuriy
etkisi alacaktr, Omeklere bataldifinda en etkill satis kogullan toplam bedelin 2 veya 3 e béllnerak ik
asamada ve teshm agamasinda tahsil edilmesi olabilir. Yiksek ara édemeli satis alternatifler yerine de
e5it taksitlere bélerek ddenmesi daha fazla tercih edilmekisdir.

Razidans Pazar Analizi Sonucian:

» Zaman igerisinde kentin merkezi alanlanndaki kithgin ve fiyatlann arimas kaginifmazdir. Bu durum
bélgeyi buglne kadar destekleyen en dnemli fakiér almustur. Bundan sonraki sregte merkezden kent

eteklerine kaymanin daha glgll olacad gérlimekiedir. Bu gelisime Kadikéy & Kartal mefro hatiinin
katkis da olacaktir.

= Dinamik bir pazara sship olan bolgede konut sabis fivatlan 3,000 - 8,300, TU'm® araliinda
gergeklesmektaedir.

» Kaital bdlgesinde konut pazannin gelismesinde etkili olan konulann bagtnda uzun slredir
pazarlamast yapilan Kartal Kentsel Danastim Proje Alami'nin ifan editmesi gelmektedir. Kartal-Kadikty
metra hath ingaatinin basglamas: ve Marmaray Projesi'nin inga edimeye baslamas Karal ve Maltepes
figelerinin gekim gicink oldukga ariremighr.

= Bélgede buglin gelistiilen ofis ve isyerlerinin meskin hale gelmesi caligan nofus sayisin ve
yerlesme talebint tetildeyecektir.

«ilk elab 29 Ekim 2013%e agian Marmmaray'in tom ataplannin hizmete girmesi Kartal Maltepe
holgesinin ulasitabilirligini ve kentsel gelisimin olurmlu yindea etkileyecekdir,

« Btlgede yer alan hastaneler balgeye falebi attivan diger bir etkendir, Kartzal Devlet Hastanesi, Ozel
Suzan Yazicl Hastanesi, Marmara Universitesi Saglik Egitim Fakiltesi, Kartal Yavuz Selim Hastanesi
E-5 Karayoly Dzerinde yver aimaktadir. Blgedeki hastanelerde calizaniar konut prajelerine olan tatebi
gnemli #lebde etkilemekiedir,

» Biilge, organize sanayi balgelerinih yofunlaghd ve isthdarmimin yilksek oldujue Gebze, Tuzla
Balgasi'ne yakin mesafededir, E-5 ve TEM'den bu hélgelers ulagimin da kolay olmas: bilge igin dider
bir tercih nedenidir,

+ Biilgede yer alan projelerin ethi alanlarin arting &zellikler arasinda; geligtiricl girketin givenilisigi,
ulasslabiliriik ve proje bUyigUnGn etkil ofdugiu antagiimestir.
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= Bilgedeki Adliye Saray’'nin ingasl ve hastanelerin yofiunlagsmas: bu dairelerin home-ofis olarak
kullanim amagh alinmasina neden olmaktadir, Dumankaya Vizyon, Uptwins, Uprise Elte gibi
projelerde yer alan daireler home-ofis kullanimuna uygun ofarak tasarlanmigtic. Bu projelerin yénetim
plarinda da ofis kullamirmina izin veriecedi ibaresi yer almakdader.

= Btilgenin hizl gelisimi ve kentsel dondstm prejesinin ghndame gelmesi bélgenin yatinm amagh
tercih edilmesine neden olmaktadir. Konut sahn alanlann yaklagik %50'si bdlgeden yatinm amagll
konut almaktadir,

= Bolgeds yer alan konui projeterinin satis hizlan da oldukga yiksektr. Oralama yilik satis hizlan
.50 gibi gergellagen projelerin yaklasik 2 yil igerisindes satiglan tamamlanmaktadir.

4.2.2. Home Ofis Pazari

|stanbul, metropoliten bir kent olmasing karsin, gayrimenkul sektironde home& ofis kavrami gok
yenidir. Merkezi |3 Alanina yakin yetlerde (Seyrantepe, Geliktepe gibi), daha ok eski apartmanianin
va da depo tarzl gayrimenkullerin yenilenersk resim atélyesi, fotodraf stiidyosu gibe kullammiar ile
hirlikte konut kullaniminin séz konosu oldudu loft tarzy projeist mevcuttur. Ancak, zaman icerisinde
|stanbul genelinds, hem merkezi |s Alam simirlan igerisinde (Kartal, Levent}). hern de gehir metkezine
uzak yeriesim yererinds {Bahgegehir, Beylikdizi, Mimarsinan gibl lokasyenlarda “homeéd ofig”
gelistirrngler yer almaya baglamgtir,

Ozellikle Adlive Sarayl Yatirims, Devlet Hastanesi ve Marmaray hathimin bir stire sonra hizmete girecek
olmas!, Kartal ve yakin gevresindeki Hzel sekior yatinmiann ivmelendirmistir. Ozellikle Adliye Saray
va Hastane igin doktorlar ve avukatlar ile difer yardimar hizmetler igin konut ve igyert yatinmlan yan
sira, home-ofis olarak adlandirlan veni drinler ottaya gikouisir. Kot ve igyend kansiminda olan
biorme-ofis #zellikle kira beklantisi alan kigiik olgekli yatinmsilar tarafindan gok cazip kargilanmaktadir.

Home Ofis Yasal Statiisii

Yasal agidan, ofis ve konut kullzmimianmin bir arads kullanimas tam olarak gdzilememigtir,
Gelistirmecinin, arsamin dzerinde "home& ofis’ gelistimmek istemesi halinde, izleyebilecedi yollar
agafidaki gibidir;

= imar planlannda konut lejanth parssller Ozerinde ticarl Unite geligtirilemedigi igin, genellikle
"homed ofis" olarak geligtinlmis Ordnler, tapo kayitlannda “meskem’rezidans’; olarzk tescil
ediimektedir. Unitelerin ofis olarak da kullanifabilmesi igin, yénetim planinda tnitelerin hem konut
hem de ofis olarak kullantlabiecedi befitiimektedir, Bu durum da, Unitelerin ofis olarak kullanimas)
halinde, yatmmeiun %1 KDV ddemesing (Dnitenin nigt 150 m'den kilgik olmas halinde) olanak
saflayacakiir. Bu dururnda, ofis kullarucilanna avantsj saflanmaktadir. Esnek kat planian ve
yilksek tavanlar, kullanzinin dekorasyon sirecinde daha yaratict olmasin sadlamaktadir,

s Ticaret ljanil parsel tizetinde korut ve ofls dnitelerinin birfikte gelistirimesi halinde ise, Tnitelernin
tami ticar Onite olarak tapu kawitlannda tescil edilmekiedir. Bu durum da (se, Oniteterin
biyilkliklerine bakimaksizin, safislarda %18 KDV uygulamasing tabii tutuimakiadin  Konut
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kullamimina  izin  verilebilmesi igin, yénetim planinda gerekli  dizenlemelerin  yapiimasi
gerekmektedir, Bu durum ise, potansiyel konut alteist tarafindan olumsuz kargilanmakiadir,

Home Office igin i énemili determinant "konut konforunda ofis format sunmas” ve "satisa konu
olmase'dir.  Konfiglrasyen agisindan da 75-140-250-500 m*ye kadar degisen blyQkiOklerds
bolunebilir va da birestirlebilic Oniteler olmast, satin ahnabilicik agisindan makul girimektedir.
Yonetim planinda yer alacak bir madde ile konut ve ofis kullammin bir arada bulundurmas: e
kullamim esnekligi saglanirken, imalat dénemince yapilacak satiglar ile rezidans modiliindski gibi bu
modilde de prafinansman avantajl yaratiimaktadir. '

4.2.3. Arsa Pazarl

Fazar e ilgili arashrmamizda kehumsal szellikler e konu gayrimenkule emsal teskil eden
pélgelerdeki arsadarzinin nitelikier ve hu arsalara yénelik talebin boyutu anlagilmaya caligiemistr.
Emsal olarak tammlanan alantann konue gaynmenkul ile benzer [okasyon dzellijine sahip olmasina

dikkat edilmistir. Bu ¢ergevede konu gayrimenkuliin yakin gevrasinde yer alan bélgeier incelenmigtir.

Maltepe’den baglayarak Pendik’s oradan da Tuzla'ya kadar uzanan sahil serdi incelendifinda Sahil
Yolu'ng cepheli arsalarn sayica az olduju ve bu sebeple de oldukga deferli oldugu goze
garmpmaktadin. Ozelikle Kartal Kentsel Dénizim Bolgesi ile ilgii gahgmalann da etkisiyle, son
zamaniarda Kartal Bélgesi'nde arsa pazan oldukca hareketlidir,

Biilgede yer alan arsa pazan incelendiginde, imar plankan onaylanmis bdlgelerde istenen arsa
fiyatlanmin 3,500-5,000 ABD$fnet_m?* merebesine ¢ikbid! g&rliimektedir. Bununla beraber baz
arsalantn brit alan blylklokleri izerinden pazara ¢ikartitdiklan anlagilmisoir. BrGt alan Uzerinden
belifenen ortalama birm fiyallann da 2,000-3,000.-ABREbrit m® aralidinda olduklan gdrikmistir,
Kentsal dénlistim proje alaninda yer alan arsalar igin istenen satis bedeller] ise daha ¢ok 2,000-2, 500
ABDSHTY aralfinda seyretmektedir,

Bolgede yapmig oldujumuz pazar analizi tespitlarimizde konu gayrimenkule birebir emsal olzhilecek
nitzlikte satilik arsa bulunamarmshr, Bununla beraber hali hazirda pazarda otan arsalara digkin bilgiler
agafidaki tablolarda azetlenmistir,

Tablo 41: Moveut Satilik Arsa Bilgiler

Emsal 1 Emszal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Lokasyon ?ulf;rmah. Yuifaanrﬁl?ﬂlah. Esl?'ij;ﬁpe Pé::';ﬁl gaaﬁil
Arsa Alam, m? 13,067 4255 G, 001 55, O 12,500
Istenen Satis Fivat {TL) 60,957,000 28414700 28000000 284466000 66035750
istenon Birim Fiyat (TLmM?) 4665 .208 4 667 4,310 5,283
Gergeklegebilir Birim Fiyat (T1Lfm?) 4,198 5,587 4,200 3,870 4 7Eh

Yukandaki tablodan da gorlitdign dzere pazarda satifik ofarak tespit edilen arsalar ¢oguniukla konu
gayrimenkUlden atansal clarak biyik arsalardir,
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4.2.4. Deifjerlemede Esas Alinan Benzer Projeler

Uptwins Deluxe Rezidans, Kartal:

Baglama Tarihi: Mart 2008

Teslim Tarthi: EylGt 2011

Unite Sayms: 312

Unite Tdri: Home Ofis & Daire

Teknik Yapt tarafindan Kartal'da yapiimig olan rezidans projesi
hem konut hem de home ofis olarak pazaranmakiadir. Projede
konut tapusu verilirken, yonetim planinda avukathk ofisi olarak
kullanimasina izin verilmektedir,

Projede 20 kath iki rezidans blogu yer alirken, Oniteler slodyo ve
gofiuniuila 1+1'den clugmaktadir. Toplam 212 Unileli rezidans
sitesinde sadece sekiz adet 2+1 yer aimaktadir,

Bloklarin gatl katlar teplani salonlan olatak tasarlanmigtir, Yaklagk 800 m° dlgilen foplantt salonlan
yénetimin organizasyon fis kullanicHara agLkhir,

lkinci el satista yer alan dairelerin fivatiar) 165,000 — 260,000 TL, birim satis fiyatlart ise 3.500 - 4,500
TL/m? aratidinda dedismektedir.

Dumankaya Vizyon, Kartal (Home Ofis &rezidans):

Bastama Tarhi: Nisan 2008

Teslim Tarihi: Mart 2011

Unite Saywsi: 350

Unite Tiird: Home Ofis & Rezidans

Cumankaya Vizyon projesi, 35 ve 25 kath ki
rezidans we 18 kath  bir ofs  blogundan
olusmaktadir. Proje BE-& Otoyolu Gzerinde, Kartal
Kentsel Dénggom Alanina bifigik kenumda yer
almaktadr,

-

Wimar tasanmlan Tapo TWimarlk tarafindan
yapimig olup, projede toptam 350 Onite yer
almaktadir. Projedeki Onite bylkiklerd 29—134 m*
aralifinda degismekte olup, stlidyo daireter 39-56 _ .

m2, 1+1 dairsler 61-65 m?, 2+1 daireler 85—104 m? ve 3+1 daireler 119 134 m? aralifindadir. Catl
katlar ylksel tavanh ‘loft" sekiinde insa edilmektedir. Projenin yaklagk %707 stidyo ve 1+1

dairelerden glusmalkiadr.

Rezidans sakinlerine vale, resepsivon, kurl temiziete, healthcars, 24 saat givenkk ve dider rezidans
hizmetleri verilmekte olup, business lounge hizmetinden de yararlanabilmektedir.
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Rezidans bicklan 3. normal kat seviyesing kadar tek bir blok geliinde inga edilmis olup, bodrum

katiannda mafaza we sipermarket Oniteler, ikinci katta ise restoran, cafe ve ofis bdlimler
bulurmalktedir,

Rezidans initeletinin tarmami satiimigtir, ikinct el satigiarda yer alan dairelerin satig fiyatlan 168,000 —
570,080 TL/m?, birim satig fivatlar da 3,500 - 4, 500 TL/m® arali§inda dedisim gistermektaedir.

Iz Tower, Kartal {Home Ofis & Rezidans)

Baglama Tarihi: Arahk 2010

Teslim Tarihi: Arahk 2012

Unite Sayisi: 163

Unite Tard: Home Ofis & Rezidans

Ege Yap tarafindan 5;20& m? arsa slan Ozerindes
gehstirilen, 24,205 m® hsaat alamna sahip tek Bokiu konut
projesinde Home Office ve Rezidans kullamim 131, 2+1 ve
dubtey loft Onitelerde sunulmaktadsr.

Projede yer alan 1+1 dairelerin alanlan 60 — 65 m® 21
daireler ise 96 — 38 m” aralifinda dedisim gbstermekie olup
dublex loft daireler ise 1048 m? bOyiklGgundedir.

Projenin ortak alanlarnda gocuk oyun alanlan, hamam,
sauna, gineglenme teras, filness salonu ve buhar odas
bulunmaltadit.

lz Towerdaki birinci el satislann tamamianmis olup ikinc &) satista yer alan daireler igin stenilen birm
satig fiyatlar 3,070 — 5,000 TUm® aralifinda degigim gastermektedir.

Aura Deluxe Residence, Kartal {(Home Ofis & Rezidans):

Bastama Tarihi: Nisan 2010
Teslim Tarihi: Mayis 2012
Unite Sayisi: 195

Unite Tikrii: Dalre

Kartalda, E-5 Karayolu Gzerinde yer alan 21000 m
bUylkligondeki arsa Ozernde, Propa Ingaat tarafindan
gelistiriimistir. Insa edilmekte olan Adlive Sarayl ve Kadikiy-
Kartal metro duragina ylrime mesafesinde  kenumlanan
toplam 195 dairenin ver aldigh Auvra Residence kapsaminda
stiidya, 1+1, 2+1, 3+1 dubleks wve ferasl dafreler yer
almaktadir. Insaating Misan 2810¥°da baslanan proje, Mayis

2012'de teslim editmeye baslanmigtir,
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Projenin gelistirildidi parselin ticaret imarh almasindan dalay:, bafimsiz boldmlerin kat milkiyetine
gectifi zaman, tapu kayitlannda "ofis" kullamimi gekiinde fescil edilmekiedir. Badimsiz b&Kmler,
"homedk ofis” clarak kullanilabilecektr.

Adliye Sarayi'na yakimhaindan otord, avukatlann ofis ihtiyaglarini kargilamays yénelik tasadanan
ofislerin bivikliker 48 - 72 m® arasinda dedigmektedir. Ancak, isteniidii taktirde, daha biylk alan
intiyactann karsifamak igin ofisler birlestirilerek 42% méye kadar blyitalebilmektedir, Aura Homa-
Office, ofis donammlannin yan sira resepsivon, sekretarya hizmeti sunmaktadir ve Ucrétsiz toplantt
odalar bulunmaktadir.

Home-office hizmetlerinin yam sira, 724 govendikl olarak residence hizmetlerinin de sunwdacad)
projede, Aurz Club biinyesinde cesitli sesyal donatilar bulunmaktadir, Bunlann arasinda, agik ylizme
hiavuzy, fitness spor salony, sauna, Tork hamami, tenis kortu, baskethol ve voleybol sahasi, yorliyis
ve bisiklet parkuru e gocuk oyun alantar yer almakiadir. Ozellikle avukat, savar ve hukuk alaninda
calisantarin projeye yogun dgi gdsterdidl bilinmektadir,

Satis ofisi ile yapilan girigmede; Unite tipine ve biylklidions bagh olarak degisen bafimsiz balumiers
ait sats fiyatlan agadidaki tabloda yer almaktadir.

Birinci el satiglar tamamkanmis olup, ikinci 2| satigta yer alan 48 — 82 m® biydkiGgdondeki 1+ dairelasr
icin istenilen sahs fivahl 145000 — 235000 TL, hirim sabg fiyatlan da 3 000 — 3700 TU/m® aralidnda
degdismektedir.

Dumankaya Ritim istanbl.ll, MaltepelHome Ofis & Reridans):

Baslama Tarthi: 2011

Teslim Tarihi: Mayis 2014

Unite Sayisi: 1,143

Unite Trii: Home Cfis & Rezidans

istanbul  Anadoly  Yskasi'nda, 32500 m* alan
fizerfinde Maliepe'de gergeklestinlecek we 2 faz
halinde insa ediecek olan Dumankaya Ritim
|stanbulun Biringd  fazinm Maps  2014'de
tamamlanmas) hedeflenmektedir. Bumankaya Ritim
istanbul'da 863 adet rezidans konut, 250 adet home
ofis, 114 adet ficari ofis ve 146 adet magaza ile
toplarnda 1,237 adet hafimstz alan yer almakiadir,
Ritim Istanbuf DB Mimarik - Blnyamin Derman
tarafindan projelendirilmigtir,

iki etap geklinde pazara sunulan projenin ilk etabinda 176 kenut yer awmakiadir. Birinci etaptaki
konutlarn yaklastk %85 nin sakldide bilgising ulagiimistir,
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Toplamnda 4 blok geklinde tasatlanan projede kat bahgelerinin bu!undugﬁ ara katlarda dinlenme
alaniar. sauna, jakuzi, kiitiphane ve seyir terasim iginde banndiran &zel kulipler, cadde majazalan,
sipermarkat, ofis ve btirolar, agik yizme havuzlan, Athletic-o Sports Club spor ve sadiik merkezi, aute
showroom, fusye alan, konferans salonu ve sanat galerist gibl sosyal fasiliteler bulunacaktir,

Frojenin ilk fazinda 36-37 m” arasinda stildyo, 60-72 m* arasinda 1+1, ¥3-77 m® arasinda 1,5+1, 9%
111 m? arasinda 2+1 ve 156-162 m® arasinda degigen hlytkluklerde 3+1 daire segenekleri yer
almaktadir. Toplam 176 dairenin bulunacadl ve tek blokian olusacak projenin ik etabl yaklagrk 33 875
mZingaat alamina sahip. Aynca projede zemin katta 35-116 m® arasinda deflisen 31 adet mafiaza
{toplamda yaklasik 2,300 m?}, 1. katta 42-121 m* arasinda defigen 33 adet ofis (toplamda yakiagik
2300 m#) bulunmalkiadir.

Projede yer alan, alanlan 53 — 203 m? araligindaki ofis Gniteleri igin istenilen satig fiyatlan 288,000 —
1,281,000 TL, birim satis fiyatiar da 5,430 — 6,316 TU/m® aralifinda dedigmeldedir.

Tablo 12: Dumankays Rltim, Satis Fiyallan

Daire Alan,
Tipi m? Satis Fiyah, 7L Birim Satiy Fiyati, TL'm*®
A - A3 Kula
Silidyn 43 228,000 - 294,000 5,300 - 5,540
Stiidyo 71 332000 ARTEG
1+1 G2 310,000 - 432 G0H 5,000 -6 570
1+1 63 332 000 - 418,000 270 - 5,600
1+1 i) 365,00 - 400,000 4 480 - 4,650}
24 100 455,000 - 602 000 A Ba0 - 6020
241 101 473,000 - 582 000 4 BAO - 5 830
2+9 125 539 000 - 86,000 4130 - 5570
a+19 140 E£87.000 - 7e9,00( 4 190 - 5,420
a+1 161 559,000 - 730,000 4360 - 4,830
2+ 161 48 000 - 724 Q00 4 650 - 4 930
3541 170 755,000 - 823,000 4 440 - 4 B4l
3.5+ 172 745,000 - 951,000 4 365 - 5,530
S 35 2,281,000 .2 513 (00 6,435 - 7,080
B Bigk
1+1 a2 330000 - 5,370
1+1 i 385,000 - 417,000 5350 - 5780
1.5+1 7Y 374,000 - 407,000 4 860 - § 285
2+3 12| 475,000 - 495000 4 80K - 5,0KI0
41 111 581,000 - 803,600 5,230 - 5,430
3+ 161 a9, 000 - 821,000 4. ¥76 - 5,100
341 162 A25,¥0 - 850,000 &, 100 - 5,430
Harnie Offs

Sthdyo a3 82,000 5100
Sty a5 206,000 - 223,004 8720 -6,190
Sitidyo 449 281,000 - 310,000 0,735 - 56,330
Sitdyo b3 302,000 - 326,000 5,700 -6,.210
Stldya BS 3249 000 5,060
1+1 T3 335,000 - 417,000 H2F0-5,710
1+1 &0 387,000 4,540
1+1 91 424 0040 4 860
t-H1 1 44T 000 - 484 000 5,280 - 5 EI0
1+1 ) 454,000 4 830
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Sabista yer alan rezidans daireler igin isteniten satig fiyatlian 228,000 — 2,513,000 TL, birm sahg
fiyatlart ise 4,190 — 7,060 TUm? aralginda dedismektedir. Home ofis kategorisinde yer alan dnitelerin
fiyatian ise 199,000 — 456,000 TL, bitm satig fiyatian 4,860 — 6,330 TLwe aralidinda seyretmektedir.

Teknik ¥Yzp, Deluxia Dragos (Home Ofis & Rezidans];

Bagtama Tarihi: Haziran 2011

Teslim Tarihi: 1. Etap Aralik 2013, 2. Efap Haziran 2014
Unite Sayisi: 500

Unite Tiirii: Home Ofis & Rezidans

Taknik Yap tarafindan Dragos'ta gergeklestilen 25 kath
rezidans projesinde stldyo, 1+1, 241, 3+1 daireler yer
almaktadir. Home ofis ve konut kellanimina izin veren projede
daireler deniz manzaralidir.

Hagziran 201 1'de satiza gikan ve 1. Etabin Aralik 2013, 2. Etahin
ise Haziran 2014'te tamamlanmast glanlanan projede 500 adet
daire yer akmakiadir, Projede sayisal olarak cok bOylk oranda
stiidyo ve 1+1 Gniteler yer aimakiadir.

Deluxia Oragos projesinde cocuk kulibi, televizyon ve oyun odasi, gocuk park:, toplanh odas,
satrang, okuma odas), site lokali, fitness salonu, step, aercbik, pitates merkezi, vitamin bar, dinlenme
odalan, agik yizme havuzy, temizlik servisi, camasirik, basketbol sabasi, yirlyls parkun, géletler,
Tark Hamarnt, sauna ve buhar odast yer almasi planianmaktadir,

Table 13: Deluxia Drapos, Satis Fiyallar

Datre Tip Alap m?® Satis Fiyaf, TL Birim Sats Fiyah, TLim? -
Stlidyo 3Z59-4341 182,300 - 216400 4,990 - 5,580
1+1 5384 -55.23 302 600 - 348,200 5,300 - 5,800
211 90,57 - 118.83 Tamami Satilmig

a3+ 123.07 - 132.5 B¥1,300 - 718,700 54565

Satigta yer alan dairgler igin istenilen satis fiyattan 182,300 = 718,700 TL,, hirim satg fivatlan ise 4,990
- 5,800 TLim? aralifinda dedisim giistermektedir,
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Espadon Residence

Baslarna Tarihi; Nayis 2012
Teslitn Tarihi Nisan 2014
Unite Sayisi 136

Unite Tard: Rezidang

Safi  Gayrimenkal tarafindan  Sodanhikta  geligtirilen
EspadonResidence projesinin toplam arsa alam 5,000 m?
olup, toplam ingaat alam 23,500 m®dir. Projede yer alan

dairelerin tamami deniz ve Adalar manzarasina sahiptir,

20 katl, 101 rmetre yiksekliginde 3 blok halinds tek parga
olarak tasarlanan Espadon Residance projesinde toplam 138
konut ve 11 ticari (Onite yer alacakhr.

Projede alanlar 59 — 160 m® araliinda degigen stiidya, 1+1,
1,541 ve 2+1 daire segenakler sunulmakiadir. Safi Espadoh
Residence projesinde cargl, spacenter, fitness center, kapal

yizme havuzu ve toptant odalar bulunmakiadir.

Tablao 14; Espadon Residence, Satig Fivatlarn

Diaire Tipi Alan, nm? Satig Fiyat, TL Ririm Safig Fiyah, TLim?
Stiidya 89 - 120 282,000 - 774,000 4,780 - 6,450
1+1 73- 158 320,000 - 1,320,000 4,330 - 8,300
241 114 - 150 500,000 - 500.0000 4,380 - 5,330

Projede satista yer alan daireler igin isteniten satig fiyatlan 282,000 — 1,320,000 T, birim sahg fiyatlar

da 4,380 = 8,300 TL/m? arali§inda defisim gbstermektedir.

Kartal Asia Residence

Baglama Tarthi: Kasim 2011

Teslim Tarihi: Afustos 20113

Unite Sayisi: 107

Clnite Tiirii: Home Ofis & Rezidans

Ciftgl Celebi Yapl tarafindan 4600 m® arsa Gzernde
geligtifien Asia Residence projesi A ve B Blok-olmak lzere
toplam 107 daire olarak tasarlanmighr.

Projede alanlan 6% — 129 m#® araliginda dedigen 1+1, 2+1 ve
3+1 daire secenekler sunulmustur, A blokia yer alan 1+1
daireler homes ofis kullammuna uygun olarak yamimastr
Projede home ofis ve rezidans daireler diginda 1,200 ®
bkl igande ticari tnite bulunmaktadir,
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3. katndan itibaren panaromik manzaraya sahip olan Asia Residence projesinde fithess salonu,
sauna, buhar odas), aglk havuz, basket sahasi, cocuk oyun alanlar, acik ve kapal otoparklar yer
alrmaktadir.

Satis offsinden edinilen bilgive gore dairelerin birim sabs fiyatlan 3,650 — 4,600 TL$/m® arahdimda
dedismaktedir.

Monumento Kartal

Baglama Tarihi: Misan 2012

Teslim Tarihi: Ocak 2014

Unite Sayisi: 132

Unite Tiiri: Home Ofis & Rezidans

Kartal'da Kuzeynldizr Gayrimenkul tarafindan geligtirilen
Monumento Kartal Projesi 5,111 m® alan {zernde inga
edilmektedir. Praje 15 kath tek kath blok oplarak
tasatlanmis profede hem home ofis kKullamming hem de
rezigans kullaniming yinelik Gmiteler yer almaktadur.

Kartal Monumenfo projesinde ilk 10 katta 1+0 hame

ofisler, 11 ila 15 katlarda 1+1 rezidans daireler
bulunmaktadir. Projede 90 adet home ofis, 42 adet rezidans ve 4 adeti ticari alan yer almakiadir.
Projede yer alan 140 daireler 69 m?, 1+1 rezidans daireler ise 98 m® olarak tasarlanmighr. Projenin
toplam satitakilic alam 13,883 m® merisbelerndedir.

Projenin sesyal donatilan arasinda agik ve kapal otoparklar, spor salonlan, kapal! ylzme havuzu ve
kat bahgeleri yer aimaktadir.

Satsta yer alan daireler icin istenilen sats fiyattan 399,000 — 875316 TL, birim satig fivatlan ise 5,600
— 6,250 TL/'m” aralidinda degigim gistermektedir.

Mai Residance

Baslama Tarihi: Eyliit 2012
Teslim Tarihi: Ekim 2014
Unite Say1si: 442

{nite Tiiri: Home Ofis & Rezidans

Fer Yapl tarafindan Kartafda 12,000 m* arsa alan
Ozerinde gelistiilen Mai Residence projesinin Ekim 2014
tarininde tamamlanmas: ongfrtimektedir. Projede 42 m?
biyiklogondeki stidyodan birlestirilebilir yapisiyla 146 m®
biyiklige ukagahilen toplam 442 Gnite yer almaktadir.

Mali Residence Projesi San Residence wve Turancu
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Residence olmak Uzere 2 bloktan clusmaktadir. 114 Gnitenin yer aldig 14 katll tasarlanan San
Residence'ta hem ev hem de homea ofis kullanimlarina olanak sadlayan bivlestirlebilic modiier yapida
Oniteler yer almaktadir. San Residence'ta sthdye ve 1+1 daire se¢enekler sunulmustur, Stidyo tipi
dairelerin biyakiogi 35 m® alup, 1+1 dairelerin bUyOKITEY ise 56 — 74 m® aralfinda dedismekiadir.
Her katta kat bahgeleri bulanan San Residence” in ¢at .liatlnda ise; adalar ve deniz manzarasina karst
gak amaglh salon, VIP Launge, toplant satonu ve fitness salonu yer almaktadir.

35 kath ofan Turuncu Residence ise daha ¢ok aile yagantis icin tasarlanmistir. Modifer yap bu
binada da yer almakta olup, Turuncu Residence yer alan daire segenekier 1+1, 2+1 ve 3+1 olarak
stnulmaktadir, Turuncu Residence’m 20 kabnda fitness salonl, gosuk oyun alam, cafe lounge,
bilarco ve hobi odalan yer almaktadir.

fyrica Mal Residence'ta havuz, cok amacgl spor sahas), mini mizik stidyosy, sinema odas), masa
tenisi, depo alankan, cafe, majazalar. her katta yer alan kat bahg¢eier], vb. de didier sosyal donatilar
kapsaminda siralanaiilir,

Mai Residence'!n igerisinde aynica Mai Cargi olarak adlandinlan igersinde cafe&restoraniarin,
magiazalarin bulundude atigveris alan| da yer almaktadir.

Satigta yer alan Onitelertn bivin satis fivatlan 3,800 — 5 700 TL/m® aralifinda dedigim gostermektedir.

Uprise Elite, Rezidans, Kartal

Baglama Tarihi: Mart 2008
Teslim Tarihi; Arahk 2010
iUnite Sayis:: 702

Unite Tiiri; Daire

Teknik Yap tarafindan Karalda 38,000 m* arsa
tzerinde gelistirilen projede 26 kath 1 blok ve 22 kath &
blokta toplam 702 daire yer almaktadir. 38 katl blokia
rezidanslar ve garg balimd yer almaktadir. Projede
141, 2+1, 3+1, 441, 5+1 olmak {izers, beg farkh korut
tiph meveut olup, 4+1 ve 5+1 daireler igin 2 adet. 3+1,
2+1 we 1+1 daireler icin 1 adet kapall otopark alan

tahsiz edilmistir.

Proje kapsaminda; tenis koru, aglk ve kapal yOzme havuzlan, fitness center, basketbol sahas ve
kapall devre givenlik sistemi yer almaktadir,

ikinci el satista yer alan projedeki bitim satis fiyatiar 3,380 — 4,245 TLIm? aralidinda dedigmekiedir,
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Kartafl Mesa

Baslarna Tarihi: Nisan 2012
Teslirn Tarihi; Nisan 2014
Unite Sayisi: 286

Unite Thrii: Daire

Mesa Grup tarafindan 10,200 mlik alan Gzetinde gelistirien Kartall
Mesa projesinin toplam satilabilir alanm 30,158 m#dir. Zemin ve 31

i

ff

katl olarak tek blok olarak tasarlanan projede toplam 286 adet daire

//

yer almaktadir,

T

111
i

H

Kartall Mesa projesinde 100 adet 1+1, 162 adet 2+1, 22 adet 3+1 va
? adet 5+1 daire bulunmakta olup, daireier deniz ve Adalar

e

N

1]

manzarasina sahiptin. Frojede yer alan dairelerin biydliiklen 81 -
346 m? aralginda degismektedir. Yaklagik %50'sini 2+1 daireterin
clusturdugiu  Kartall Mesa projesinde her katta & dairenin yer

almaktadir,

Table 15: Kartall Mesa, Salig Fiyvatlan

Baira Tipt Alan, m? Sabis Fiyafr, TL Birim Satig Fiyah, TLIm?
1+ &1 237 804 - 348,800 3,900 - 5,740
1+1 3 318,800 - 374,600 4,380 - 5130
2+1 107 358,200 - 420,600 3360 - 405
2+1 111 397,100 - 470 600 3580 - 4 240
241 118 402 100 - 461,700 3,470 -3580
2+1 137 440 500 - 475,800 3216- 3,480
2+1 177 720,000 4,074
3+1 168 G40 000 - BE5 800 3,860 - 3,980
3+1 233 §75,000 4185
3+1 280 1.170,000 4,180

Satista yer alan daireler igin istenilen satis fivatlan 237 800 — 1,170,000 TL, birim satig fiyatlan ise
3,245 — 5,740 TL/m® aralifinda dedisim gdstermeaktedir.

Uplife Park, Kartai, Kenut

Basglama Tarihi: Aralik 2007
Teslim Tarihi: Kasim 2009
iinite Sayisi: 450

Unite Tiirii: Daire

Tesknik Yap tarafindan 22,000 m? bOykMidondeki arsa Dzerinde
gelistivilen projede 5 blokia toplam 567 daire yer almaktadir.
Aralis 2007 taribinde ingasima baslanan proje Kasim 2009
tarihinde teslm edilimistr, E-5 Karayolu ve Tem Hoyolu
bafilant yolu Gzerinde yer alan Sofanhk bélgesinde yer alan
projedeki  daire  bUyOklGkler  47-8%  mifnet  aralifinda

degismektedir.
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Projede ver alan 8 blogun 5 blofunda konuf, 2 blokta ticari igletmeler ve bir blokta da spor, saglik
kompleksi ve magaralar yer almaktadir. Konut bioklaninin A ve E bloklannda foplam 202 tane 1+1
daire; B ve C bloklannda 148 tane 3+1 daire; T blokla da 76 tane 2+¢1, 37 adet 1+1 daire
bulunmakiadif.

Proje kapsaranda 2,000 m?lik arsa alani Lzerinde gelistirilen spor ve gizelik merkezi, restoran ve ig
merkezi yer alacakbr. Projede yer alan dairelerin ikinci el satig fiyatlan 210,000 — 370,000 TL, birim
satls fiyatlan ise 3440 — 3,800 TU/m* aralifinda dedismektedir.

Sahill Mesa Kartal:

Basglama Tarihi: Mart 20113
Teslim Tarihi: Hazira 2014
Unite Sayisi: 17

Unite Tiirii: Daire

Wesa tarafindan Kartal'da yer alan profe 3,000 m® baydkling Qndeki
arsa Uzernnde geligtiriimekte olup daire feslimlari Haziran 2014t
hasglayacakir.

Proje 17 katl tek blokta, her katta 1 daire olmak izere toplam 17
daireden olusmaktadir. Prajede tek tip 4+1 daire fipt buiunrmakta
alup, britt bOyiKITGa 318 m* clup, neti ise 206 m*dir.

Daire fiyatian ise zemin kat 1,530,000 TL Gst katlarda bu fivat
2,370,000 TL sevivalering yikselmektedir. Birim satis fiyatlan da 4,935 — 7,645 TUm?® aralifinda
dedismekiedir.

Muvo Dranos:

Baslama Tarihi: Mart 2013
Tesiim Tarihi: Hazira 2013
Uhnite Sayse: 999

Unite Tiri: Daire

tizdenct YD tarafindan 52,000 m® arsa alan Uzerinde yokselen Nuve Dragos Evieri'nde ieshmler
Haziran 2041 3 tarihinde baglamistr,

Proje 5 blokta 998 rezidans daire, 7 madjaza ve 1 igyer olmak Ozere toplam 1.007 bafimsiz birimden
olusmaktadir, Genalde oturm amagli tercihe yonelik daire segenekieninden olusan projenin %2757k
balomn 2+% ve 3+1 dairelerden olusmaktadit, Beg ayn blokia boyGkiikleri 66 — 218 m® geklinde
tasarlanmms  1+1, 241, 3+1 ve dubleks daire sepsnekleri yer alitken, A blokta home ofis
kullamienina wygun daire segenakler de bulunmaktader.

Projedeki sosyal donatilar kapsaminda agik ve kapall ylzme havuzu, gocuk yiizme havuzu, tenis
kartu, basketbal sahas), pocuk ayun alanlan, kegu-yirlyUs parkury, dinlenme alanlan yer almaktadir,
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Tablo 18: Muwg Dragos, Satis Fiyatarn

“Il?iasire Alan, m® Sabis Fiyah, TL Birim Sats Fiyatt, TLim?®
Rexidans
1+4 B3 - 70 288,000 - 358,000 42390 - 5110
2+1 108 - 107 452 000 - 50& 600 4326 .4.770
241 112 483,000 - g02,500 4310 - 5,380
2+1 124 571,500 - 774,600 4 6510 - 6,280
2+1 125 G71,500 - 696,500 5,205 - 5,385
3+ 156 658,000 - 512 500 4 470 - 5 850
341 164 F12,000 - 918 GooD 4,340 - 5,600
3+1 170 50,500 - BRO.E00 4 415- 5230
Home Offs
1+1 80 -39 L4032 000 - 626 5600 8,030 - 7,040
2+1 10 -135 507,500 - 1,107 500 5025- 7,310
341 186 - 219 953 000 - 4 464,500 E070 -6 T3

Satista yer alan daireler igin istenilen satiy fiyatlan 298,000 — 1,463,000 TL, birim satis fiyatlan da
4,310 — 7,310 TL/m® arahdinda dedigmektedir,

Aguila Kartal

Eksicgullan Grup blnyesindski EGMA Gayrimenkul Geligtirme ve Yatinm
Sirketi tarafindan istanbut Kartal'da inga edilen Aquila Kartal projesi 13,800
m? alan Uzerinde konumlandinimaktadir. Proje alan korw arsamin S00 m

kuzeyinde yer almaktadir. Projede ingaat faaliyetier henlz baglamamigtir.

Pazarlamasin  International Realty Pluz (IRPY Torkive'nin dstlendidi
proje,39 kath fasarlanmis olup 31 kat konut Onitelerine aynlmighr. ¥
seklinde tasarlanan projede 4 kat loft daivelere, 2 kati ofoparka, 1 kat ise
sosyal alanlara aynimushir,

Projede brilt alan 90,01 - 219,84 7" arasinda defisen1+1, 2+1 ve 3+1 konut segensklennden oiugan
taplam 308 adet rezidans, 350 — 400 m® arahdinda degisen 7 tane penthouse ve 4 adet loft dairenin
ver aldigl projede, daireler istenitse mobilyall olarak satlabilecektlr. Projede henliz satiglar
baglamarmis olup, fiyat tespit agamasinda clundug bilgisine ulagimisir,

Anuita Kartalda toplam 8,000 m* peyzaj alam ile 2,850 m? kapall sosyal fesfs bulunacaktir. Sosyal
donatilar kapsarminda kosu ve yOriyts parkurlan, gocuk ayun alanlan, acik ve kapal havuzlar, spor
salonu, sauna ve spa merkez, kafeterya ve restoranlart bulunan projede, market ve magazalar da yer
almaktadir.
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4.3,

4.4,

4.5

4.6.

DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme  iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinerlayan  herhangi  bir  unsur
bulunmamalktadir,

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR

Bu rapor kapsamuinda konu gayrimenkuldn "pazar deger” belitleneceklir, Uluslararas) Deferleme
Standartlarnda pazar defiern agafidaki gekilde tanimlanmaktadir:

Befifenmiz bir faritite mitkivet hakiarmm pazards uygun bir siire kalmasi halinde, serbest pazar
kosullarinda ahict ve saticinm istelli ve bifgili ofdudu ve herhangi birinin baskisi affinda olmadifh bir
orfamda gergekiesebilecek en yiksek nakit satig dedertdir.

Bu tarifte agalidaki kosullarda bir satigin gergeklasacadi kabul edilir:
»  Alic ve sakicl satisin gergeklesmesi igin isteklidir,
v Ao ve saticl Blgilidir ve iy nivetle davranmaktadir.
= Gayrimenkul agik pazarda makul bir sire bekleyecektir,
»  Odeme nakit veya egdefier kosullarla gergeklesecektir.

s Fiyat, herhangi gzel veya yaraticl finansman yonteminden veya sahgta yer alan herhang
hirine verilen ayneallktan etkilenmemis deferi temsil eder,

EN iYi VE EN VERIML] KULLANIM AMACI
En ivi ve en verimli kullanmm gekli sdyle tammianir,

£ iy ve an verimli kullanimin uymas) gerekon odart kriter, yasallik, fizikse! olabilitik, skonamik
fizibilite ve maksimum kardiikbie. En Wi ve en venmfi kuflamim sekl, arsamr butundugy
pivasadalki rekabet giiglan tarafindan bigimvendiir. Bu nedente, en iyi ve en verimf kuffamimm
anafiz ve yorumfarl, piyasa picler lizerinde yogunfastindmrg ekonomik bir gaftgmadir. En iyl ve
an verimii kulfanum sakll, pazar dederlerinin femeling tegkil ader.

Konu gayrimenkulin en iyi ve en vedmli kullamm amacs; "rezidans ve ticar™ kullammlar i¢erecek
sekilde gelistirilmesidir.

DEGERLEME PROSESI VE KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI

Gayrimenkulin  pazar degerivle gl kanaat oalustururken; emsal kargilagbirma, mahivel pelir
kapitalizasyonu ve gelistirme yénterleti kulaniimaktadir. Asadida bu ydntemier ile ilgili genel bilgiiere
yer yeriimektadin

Emszl kargilastirma yaklagiminda; yakin ddnemde pazara {;lkamm_:s benzerfemsal gayrimenkulier ile
konu gayrimenkulgn sahip oldudu dzellikler karsilastinlir ve pazar dederini etkiteyebilecek kriterler
ig1finda gerekl fivat ayarlamasy yapilir.
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Maliyet vaklasiminda; geligfirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa defering eklenmesi
suretiyle mitk deferi tahmin edilir, Yaklagimda, bina ve arsa geligtirmeleri malystlerinin degedeme
tarihindeki tahmin edilen yering koyma maliyetler; eskime, plan eksiklikleri ve gevresel etkilerden
kaynaklanan dederdeki kayiplar da dikkate alinarak geligtiriic. Bu yaklasim ile espit edilen deder, bina
mafiyetini fkaba-ince yapl, elektro-mekanik) bina dig maliyetlerl (alfvapr s}, difler malivetler
{mihendislik ve mimarlik Gcretler, yasal izinler vs.), girgime] kanni ve arsa deferini igerir,

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda; malkin getirecedi gelir, bos kalma, tahsilat kayiplan ve igletme
giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Bu yaklagimimn ana prensibl, defern gayrimernkul
iizerindeki faalivetin net geri dénosl de ifade edilmes); yani gelecekteki kazanglann buglinkl daderinin
tespit ediimesidir, Gelir getiici gayrimenkullerin gelecekieki kazanglan, gelir ve gider tahminlerinden
yala g¢ikan  amorisman ve kredi Snoesi net  gelidin,  Gelir  kapializazyonu  yaklagimimin
uygulanmasinda, gelecekieki bu kazanglar, kapitalizasyon slireci ve iskonto edilmis nakid akisi analizi
fle pazar dejerine dénustaritar,

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin bir alt metodu ofan degrudan kapitalizasyon metodu da yaygin
olarak kullamilmaktadir. Dogrudan kapitalizasyon, gelir kapitalizasyonu yaklagiminda tek bir yilin gedir
beklentisini bir defer gostergesine donlstirmek igin kullanitan bir yéntemdir. Bu yantemds, tek bir vtlin
net isletrne gelin, yillar boyu devam etmesi beklensn dizenli bir sabit gelir akisin temsil etmektedir. Bu
denGsam, gelir tahminini uygun bir gelir oranina kalerek veya bunu pivasadan elde edilen gelir
faktorlyle garparak tek adimda elde edilir.

Geligtitme yaklagiminda ise arsa lzerinde mevout imar durumu dahilindeki potansivel gelistirme ile
figili tahminler yer alir. Bu vaklagimda potansivel gelistirmenin gelistirme maliystleri ve nakit akig
tabirminler dikkate alinarak beliflenen net gelir tahminler kapitalizasyon sireci ve iskonto edilmis nakit
aluz analizi ile defere déndgtirliGr.

Ermsat karsilagtirma yaklagimi, basit formdaki gayrimenkullerin degerini bulabilmek igin yapilan en ideal
galismadir. Gelistifiimemis bos arsalar, apartman daireleri ya da dider cins konutlar igin kullanilan
emsal kargilashrma yaklagimimin ticard gayrimenkuller igin kullanim zeordur. Emsal kargilagtirma
yaklagimi fle gskir drefen ve performansi igleticive direki bagl olan ticad gayrmenkul cesitlerimn -
aligveris merkezleri, otefler, restoranlar vb.lerinin dederlemesini yapmak oldukga gigtir. Ozeflikie,
turizm tesislerinin degeriemeasinde, tesis icin karsidlastirma yaklasimmnin kallanimy mimkiin degildir,

Malivet yaklagimi goduniukla tam milkivetli gelistirmelerin (kenut binatan, tican binalar, twizm tesisleri
va sanayl tesisler) dederinin tespiti igin uygundur, Maliyst yaklagirnimin, &zel amacta inga edilmis
binalann ve taribi degeri olan hinalann maliyetinin tespitinde kuflanimas) zor olmakla hirlikte elde
edilen verlerin glvenilir f yeteri olmast ve binalardaki eskimenin dodiru olarak tespit edilebilmesi
kosulu ile uygulanmas) mamkindor. Maliyet yaklagimi, arsarin gelistifiimemis hali ile dederinin tespit
edilebitdigi ve eskime oramimn simith oldufu  gayrimenkullerin dederinin tespilinde  siklikla
kullanibmakiadir.
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Gelir getirici gayrimenkullerin dederlernessi esnasinda tercihen kullandlan gelir kapitalizasyoenu yaklagimi
degerin gayrimenkul izeringdeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan dnemlidir. Bu gergevede
gelir Greten ve performans| isleticiye direkt bad! olan ticari gayrimenkul gesitisrinin-alisveris merkezteti,
oteler, restoraniar vb. lerinin degerlemesinde Gncelikle kulfanimas) dnerilmektedir,

Gelistirme yaklagimu  geligtiiimemig bos arsa degerini bulabilmek i¢in  yapilan caligmadir.
Gelistirimemis bos arsa olan gayrimenkullerde kullanibr. Bunun yani sira gelstinimis gayrimenkullerin
sadece maliyet yaklaziminda kullamimak icin arsa degerini bulmak igin kullanilabinir.

Bu calsmada, 12032012 tarhli Hasilat Paylagirm Karsibiinda Arsa Sabs Vaadi Soziegmesi
kosullarina istinaden projenin dederleme tarhi itthari ile arsa sahibi agisindan dederini hesaplanmigtir.
Gegmiste gergeklesen ve gergeklasecek olan geri dderne plani igin nakit akig analizi yapilmighr,

Ek olarak, konu gayrmenkulln meveut hali ile pazar deferi tespit edilmigtin. Profenin tamamlanma
aranimin disik olmas! ve gelistirme maliyetlerinin yiklenisi tarafindan kargiianmas: nedeniyle, projenin
meveut tamamlanma oraning gore dederinin bog arsa defjerine esit olacagi kabul edilmigtiy, Konu
gayrimenkulln gelistiiimemis bos arsa defierini hesaplamak icin emsal kargtlaghrma yaklagimi
kullanilmestir,

Agafida bu yaklagimlara ayninhb olarak yer verilmistir,
4.6.1. Geliglirilmemis Arsa Defent
Emsal Kargiiagtirma Yakiagimi

Emsal kargilagtima yaklagiminda yakin dénemde pazara cikanimig benzer gayrimenkuller dikkate
alimip, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ve safis iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi
yaplldiktan senra kono gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir.

Bu galisimada, yakin donemde pazara ¢ikanlmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak yapilan pazar
analizi sonucunda bulunan satilik arsa emsalieri; yapiiasma kosuflanna gdre iskan edilebilir brit ingaat
alar hesaplandiktan sonra; arsa alani, brilf ingaat alam, konurn, manzara, gdrdlebilinik gibi kriterler
151 Inda ayarlama analizine tabi tutulmugtur. Séz konusu yizdesel ayatlamalar, emsal arsalar icin
istenilen satis fivatlar gz dndnde bulundurularak, degerleme uzmaninin kanaati ile behdenmigtr.
Ayarlama sonrasinda, emsal parsaller igin bulunan birim dedererin afirikh oralamas| alinarak konu
gayrimenkullin arsa dederi hesaplanmustir,

Ayarlama analizi Sncesinde pazarda satilk olan emsal arsalar igin satisin gergeklesmesi duramunda,
isteren satig fiyatlan Gzerinden belirli oranlarda sakg iskontosu uygulanarak gergeklesebilir satig binm
fiyat tespit adilmistir. Asagidaki tabloda garildigd gibi, ayarlamalar sonucunda her bir emsal arsanin
iskan edilebilic brit insaat alan kullanilarak hesaplanan ayarlanmig birim sats degen kullanilarak,
konu gayrimenkulln ayarianmig hirim arsa dederi hesaplanmistiv,
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Tablo 17: Emsal Kargilaghnma Yaklagsm

Met Arsa Alani, m? 4.255
lskan Ediiebilir Brit ingaat Alani, m’ 12,765
Istenen Satig Fiyat {TLfm™ &0,557 000 23,000,000 26,414 70
|stenen Bitim Fiyat {TUM?) 2,221 1,558 2,069
Gergeklesehilir Birim Fiyat (TLm?) . 1,888 1,400 1,662
¥anum - : Yukary I‘n.u'.iah. Eseniepe Mah. .‘;r‘ukar:_r-ﬂah.
Kanum Ipin Ayadama 7o 18% 7o
Matizara . lyi - Dﬁa Wit ; Orta
Manzara fgin A ya danma 5% 15% 5%
Yol Cephe & Gurﬂleblllmk iy ' Qrta Ortét Orta
Yola Cepha & Garitehilitik fgin Ayadama 7% 7% 7%
Nat Arsa Alan o - 5,983 - . 13,0687 B,ﬁDG 4,255
Mef Arza Alan: Il;:.rn Aya.r{arna -3 a% 0%
iskan F—dﬁeblhr Brﬂt tngaat Alam 25_.?52. - 27 441 . 15.!-1{]00 12,?65
fulcan Editabifir Brit ngaat Alan igin Ayarama 0o 8% -2%

Ayarlanmlg Birim Saﬂs Degmn T Lr'rn“:l 2115 2171 1,876 2,179

*Konu grayrmenkulin rskan edrfebrf:r briit .In§aﬁ‘f alari f}esabrndq ana yrr A profe asas afmrgtin

Sonuc olarak, emsal karsitastirma yaklasimi _ile 2 Arahk 2013 tarihi itibari lle konu

gayrimenkuliin_birim_arsa dederi 9,108 Tiim*, toplam geligtirilmemis bos arsa defieri ise
£4.495 972.- TL plarak takdir edilmistir,

4.6.2, Geligtirme Maliyeti Analiz}

Calismada yer alan gelistirme mafiyetieri, optimize ediimis global birim maliyetler ve kirim maliyetlerin
fam olarzk belidenemeadigi yarlerde de toplam maliystler esas ahinarak hesaplanmistir, |ngaat maliyet
tahminler clarak KDY dahil sezlesme fiyatianna beklenmeyen aiderler dahil edilerek hesaplanmisgtir.
TOm fiyat tahminlerinde optimal pazar kogullan goz dntnde bulunduruimustur. Yatinm maliyetierindeks
sapmalar ve mUteahhidin yeterlilikler maliyetin dedigken unsurlandir. Geligtirme maliystlerinin igerdifi
ana madiyet katemler sunlardir

bina makiyetler {kaba-ince yap!, elektro-mekanik]
« hina digl malivetleri (alivapt, agik alanlar, ¢evre duvarlar, arag yollar, moteahhit kar vs )

diger maliyetler (mihendislik ve mimarlik Geretleri, yasal izinler, vs.)
= girisimei kar
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Toplam 0¢ yilik ingaat donermi dikkate alinmigtir. Celen Kurumsal Gayrimenkul Pegerleme ve Damsmanhk
A.S. tarafindan hesaplanan gelistirme malivetieri asafidaki tabloda belitimektedir.

Bodium Kat Clopark ' 5,534 6,634 5260

Bodrum Kat Sinema 1,668 a 1,665
Bodrutn Kat Sosyal Tesis Ve Sidinak 2,181 a 2,141
Bodrum Kat Rezidans ! Ticarnat 1 FFT 3,747 5,524
zemin Usk Rezidans / Ticaret 17,136 2474 20,110
_Tesisat Kati ) I 138 959
Toplam Ingaat Alan, brig m 30,107 13,483 43,500
Unite Sayis 122 56 176
TOPLAM BINA MALIYETIE 33,955,642 12,100,262 46,055,904
BiNA D5l MALIYETLER .

Altyapi i ) 1,033 807 481,971 1,485,728
Sert Zemin & Peyzaj Dizenlemesi (FEEE, havuz v, dahil) 800 200 450,000 1,250 D00
FF&E/Sosyal Tesis 45{,000 ] A5 000
FF&R/Sinema 200,000 3 800,000
FF&E/c Mekan ) 439,200 80000 619,200
“Toplam Bina Dig1 Maliyetler _ © 3523007 1,081,821 4,614,928
Tﬁﬁliﬁiﬁ N 1,!1924‘33‘:1’15&"#5?@'&31
DIGER MALIYETLER ) o
Muhendlsllk & Wirnarlik Deretlert 1,358,225 484 00 1,-842.235
apl Crenotim 673,113 242 005 21,118
Yatinmeo Sabit Giderteri 339,566 124.003 460,559
Froye Yinetim Gidarleri 679,113 242 005 921,118
Yasal izinfor & Bamgmanlik 1,697 742 605 (13 2,302,745
Pazadama & Acilis Harcamalan & |sletime Senmayesi 1,018,659 353,008 1,381 677
hteahhit Ka_rl _ 3,345 554 1,210,024 4,605 600

e8I

AR

2,533,542

1,873,932

Konu gayrimenkul Bzerinde geligtiriimekte olan rezidans + home ofis + dikkan hirimierinden olugacak
proje igin foplam sabit gelistirme maliyeti 65,633,468.- TL olarak hesaplanmaktadir. Insaatin 3 wida
tamamlanacadi kabul edimistit. Enflasyon oram %855 aknmugtir, Enflasyoniu gelistirme malivet]
74,367,028, TL clarak hesaplarmigtir,

4.6.3. Degerleme Tarihi [tibariyle Maliyet Anahzr

Dederleme tarihi itibariyle, konu gayrimenkul Uzerinde geligtirilen yapilarin mimari, statik, elekirlk ve
mekanik tesisat avan ve uygulama projeler hazirlanmis, yap ruhsatlan ahinmigtin,. Saha ziyaretimiz
sitastnda, konu gayrimenkul Ozerinde santiyenin kuruldugu, mobilizasyonun saglandign ve temel
kazisl calismalarma baslandidy gozlemlenmistir, Konu gayrimenkul UzZerinde geligtirilen proje i
dedetleme tarihi ilibarivle gergeklesen giobal maliyet kesfl agadidaki tahloda sunulmustur.
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Tahiu 19 Mah}ret r'-'-.nalut —

e s M T s Y Maligeg T

I'-’rl:uc + Ruhsat 53,243.813
Mobilizasynon 50,000
Makine Kiralama 360,000
Hafriyat &MNakli 2250000
Bodrurm Kat ingast 2,879,360
Misteaibit Kan {Tahakkuk) 8YE 32T
Girigimei § K Fi (T ahakkuk} 438,164
JTaplain i e e T - A0, 077,764

Dagerleme tarini ltrhanyie gen;.eklegen malivet 10,077, 784.- TL olarak hesaplanmistir. Projenin
02.12.2013 faihi itibari ile tamamlanma oran %13.6'dir.

4.6.4. Projenin Dederleme Tarihi ltibariyle Arsa Sahibi Agisindan Degari

Projenin dederletne farihi ftibart ile arsa sahibi agisindan deden, 19.03.2012 tarihli sézlegmede
belitilen hususlar dogrulfusunda, arsa satis karsii) temin edilecek gelirin bugGnko defjerini ifade
etmektedit. Stziezme kosullarinin dzeligi dolaysiyla calisma konusunu bir geligtirme profesinden
zivade dénem sonu apsiyonlu balon demesi olan vadeli sats sOzlesmesi clarak ele almay uygun
garen bir yaklasim henimsenmistir. Projenin degerleme tarihi itibari ile arsa sahibi agisindan degerini
hesaplamak icin, farkl 8zelliklerine bagl olarak iy kademeli hesap vapimestir,

« ik olarak, tarmamlanmis tahsilatlann girket kasasmda mevout oldudu kabuld e, gerpeklesmis
tdeme plani dikkate ahnmushir.

Tab!u 2{} Gen Gdeme F’Iam Ger{:eklaam@ Tahzilatlar

Nl A Ger Odeme Plan T
2{11 2 Hamr‘m B82 8591
Temmuz Ga2 G491
Afjustos 465 480
Eyliil 438,300
Ekim 713,610
Kasim 1,385,505
Aralk 1410838
2013 Ccak 1,274,784
Suhat 1,274 7o
M art F2h K3
Hizan 14029,329
Mayis 2135454
Haziran 2 482 287
Temmuz 2,217 425
Afustos 1,313,293
Eyit 2,015,811
Eklim 1,757,875 -
Wasim 1,757 B7d
Al 1,997,401
Tup|am g EETIRtoi R EF :1 - 1"\__-’__:2_6,250,‘5 g3 !

o lkinci glarak, sézlegameye gére 31.12 2013 tadhi tibarivle gergeklesecek olan ger Sdeme plani
dikkate abnrigtir, Bu yaklagimda, firsat maliyeti olarak beklenti willk faiz oran alinmig, tahsitat
riski Ustiine ilave edilmigtir. Odeme yaplimadigr takdirde tapu devri olmayacad: igin tahsilat riskinin
digik oldufju kabul eddmistiy. Dolayisiyla tahsilat riski gz &nionde bulundurularak, gelecektek
tahsiatlar, %93.37 arant kullanikarak bugline getidimistir.

Celen Kurumssl ayrimenkul Bederlome va Damsmanhk A5, B1
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Tab'lu 21; Geri ﬁdeme F'Ianr Gerpeklesacek Tahsilatiar

3 ~*ﬁaemg\F [‘ai’i"f"

1 993 380

2,095,818
3,447 200 3,367 604
3,447 200 3,341 802
2,867,134 2,757 771
2,033 858 1,541 248
Termmuz 2,033,968 1,826,176
Afustos 2033 Boa 1,811,254
Exvlil 2,004, 731 2708 348
Ekim 2,302,790 2130476
¥asim 2,302, 79h 2,113,954
) Aralk N 2302798 2,087 5]
2015 Dcak 5,701,962 8,768,924
8477, 354 7602722

| 6,499,715
B e R

“Toplar:

= Son olarak, 164,000,000 TL Ustinde olugabilecek hasilat payimin reel opsiyon dederlemesi
yaplimistir. Bu yaklagimda, pazar ve geligtinme risklering katihm da gbz éntnde bulundurularak,
412,77 iskonto orant kullamimighr,

blo 22: Geri Odemealer Bonras| Ka[an Hasnat Fay1 Ddemes_1 - Makit Akig Projeksiyony

o ?“%*f% T

,,,,,_,_3-31 1’%'}‘-\-:"-1'" Eﬁéﬂ - ET&E AL SN

Rozidans
Hirm Satis Fiyalt, TUhritm” 7017 65 7.5TR06
Satis Fiyat Artig Oram .0
Vilk Satg Cran Yo G40 ¥bd
Yillik Satilan Uriite Adedi - 108 7 44 55
Toplam Rezidans Satig Geliri,TL 137,090,067.30  7.201,0000 53,089,860.64 75,800,007 86
Home Office B ' )
Birim Satis Flyat;, TUbritm’ 5,476.85 8,900,659
Satig Fiyatr Arbig Oram %0
Yilhk Satg Cran W3 35 ez
Yillik Satilan Orite Adech - 34 1 12 21
"~ Tuplam Home Cffice Satg Gelir, TL  25,866,022.86 £13,137.00 ___ 8,824.23555  16,428,850.31
Ticari
Birim Satig Fiyatt, TUbritm’ 9,758 40 10,928.41
Satig Fiyatt Arhg Oran) Se12.0
Yillik Satiz Cran Y23 a5 W22
Yillik Satilan Unite Adedi _ ) s B 19 8
Toplarm Ticar Unite Saiig Geliri, TL ) 43,246, 741.40  13,771,329.00 E! 3'.-'? 2240
Fébiam St asia S T D AR
" Geti Odemeler Sanrasi Kalan |
_Hasitat Payr Odemes, TL o L ° 0 e
NETNAKITAKISL . 00 21451868
“NET:BUGINKDEGERAT AL

Sonuc alarak, 31 Arahk 20132 tarihi itibari ile, konu gayrimenkul iizerinde geligtirilecek profenin

gegmisteki Sdemeler dahil akmak iizere arsa sahibi acisindan deferi 94,820.606.- 7L olarak

fakdir edilmigtir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Dederleme galigmasinda, agagida UDES Standart 1'de tanimianan Pazar degeri Esasl Standartiar ile
ilgii kilavuz notlan ver degeremalerin mali tablolara yansitma amanly kulianmtabilecekler hususlan
dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama igin Pegerleme, Uluslararas: Degerlerne Uygulamasi 1,
LIDWY 1} bir arada ele alinmistir.

Degerleme calismasi, Pazar Dederi'nin fespiti amaciyla gergellestiiimis olup. calismada, Raporun
1.§07nuncu bdlimunde aciklanan pazara dayall Dederleme Yaklagimlan {yontemier) kullamlmmigtr.
LUDES icerisinde Pazara Dayall deierleme yintemieri arasinda sayilan ve asadida detaylan verilen G
ana yakiasimdan, rapora konu olan gayrimenkulan ozellikler dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir
alantar tercit adilerek deferleme ¢alismalan gergeklestirilmistin,

Bu c¢aligmada, projenin tamamlanmast durumundaki degeri olarak, 19.053.2012 tarihli Hasiat
Paylagimi Karsiifinda Arsa Sahg Vaadi Stzlegmesi kogullarina istinaden projenin dederleme tanhi
itibari ile arsa sahibi agisindan degeri hesaplanmighr.

Takle 2% Projenin Degerleme Tarhi dti
45

barivte Arsa Sahibi Agising
o i

O

an Dederi
153 E;ﬁ- i tﬁ;‘ﬂ

_.AJ- Lot - Lol s :

il I A T I

Gort Odeme Plan — Gergeklegmis Tahsilatlar

Geri Odeme Flam - Geroeklagecsk Tahsiatlarm Bughnknd Doferi 81,701,000
Ger Odemeler Sonras Kalan Hasiat Pay) Odemest - Makit Akig Projeksiyany 16,868,000
Toplam B4 B21,000

Mevcut tamamlanma oranina gore deder hesaplamrken, kenu gayrimenkulOn bog arsa niteliginde
defjerlenmesi nedeniyle, "Malivet Yaklagimi” ya da "Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi® kullanimamegtir,
Dejerlemnes konusu gayrimenkulln fili dederlerne tarihi itihari ile pazar dederinin belirlenmesinde
"Emsal Karsilagirma Yaklasim® kullanimistir.

Projenin meveut tamamlanma oranina gore degeri olarak kabul edilen geligtinkmemis bog arsa
degerinin takdirl igin kullantlan yaklagimdan elde editen deger su gekildedir:

Tabla 24: Gelighrilmemis Bog Arsa Deded

Emeal Karsilastirma Yaklagim 54,455,000

Celen Kurumsal Geayrirmonkul Degerleme ve Danismanlik A3 &3






5.1.

5.2.

5.3.

ASGARI BILGILERDEN RAFORDA YER VERILMEYENLERIN NiGIN YER ALMADIKLARININ
GERFXGELER] '

Konu gayrimenkul Gzetindaki ingaat faaliyetierinin yeni baglamis omas nedeni ile, rapor kapsammda
gayrimenkulin yapisal ingaat dzellikler, fiziksel deferlemede baz alman veriler ve gaytimenkulin
teknik dzeliklen konukarina yer verilmemistir. Ek olarak, igveran tarafindan talep ediimemes nedent ile
kirta deder analizi yapilmamigtir,

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM YE EKSIXSIZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor tarihi itibariyle, yasal gereklilikler yerine getiflmis, mevzuat uyannca alinmas| gereken izin ve
belgeler tam ve eksiksiz olarak allnmigtr,

KONU GAYRIMENKULON GAYRIMENKUL YAT'RIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SPK MEVZUAT| CERCEVESINDE ALINMAS] HAKKINDA GORUS

Kartal Tapu Sich Moduriigi'nde yamlan incelemeler neficesinde gayrimenkullin  Gzerinde,
gayrimenkulln haklarina kisitiayie! eikisi olan herhangi bir tedhbir karan yer almamaktadir. Ayrica, kanu
gayrimenkul 1{1.000 Glgekli Kartal Glineyi Uygulama imar Plani'na gore ticarstthizmet forksiyonuna
sahiptir. Konu gayrimenkule iligkin yap ruhsatlan ise 18.07.2012 tarihinde yenilenmig olup, ruhsatlara
bu raporun eklerinde de yer veriimigtir

Konu gayrimenkulin fapu kayitlannda, 19.10.1393 tarh 5684 yevmiye no ile “beyannamede isareti
kamu kullaniming agik binalar meveuttiur” beyani bulunmaktadrr, Arsa Gzerinde kamu kullaniming agik
herbangi bir yapun yer amamasi nedeniyle, stz kenusu beyanin gecerifiinin kalmadid
garlbmelktedir,

Sonug olarak; tapu ve belediye incelemeler #ibariyle taginmazlann Gayrimenkul Yatinm Qriakiigi
partfdylinde proje olarak bulunmasinda herhangi bir sainca clmayacagt kanaatindeyiz.

Celen Kunumsad Gaytimenkul Dederleme va Danigmanhix A3 ' G4






6.1.

6.2.

SONUG

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG COMLESI

Dederieme konusu gayrimenkulle iigili raporda belirtilen veriler ve bunlann analizi sonucy degerleme
tarihi itibanyla agajidaki dederer tahmin ve takdir edilrmigtir,

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NIHAI DEGERIN TESPIT!

Buna gore, temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkut pazarindaki tecribemize istinaden,
konu gayrimenkul lizerinde geligtirilecek prajenin tamamlanmasi durumundaki degeri’, 31 Aralik
2013 tarihi itthariyle,

KDV harig;

DOKSANDORTMILYONSEKIZYUZYIRMIBIREIN TURK LIRASI
{94,821,000.- TL}

KDV dahil (*);

YUZONBIRMILYONSEKIZYZSEXSENSEKIZBINYEDIYUZSEKSEN TURK LIRAS!
{111,888,720.- TL)

olarak takdir edilmigtir,

Konu gayrimenkuliin meveut tamamlanma oramina gire pazar degeri{®}, 2 Aralix 2043 tarihi

itihariyie,
KOV harig:
ELLIDERTMILYONDORTY(IZDOKSANALTIBIN TURK LIRASI
(54,496,000.- TL)
KDV dahil {);

ALTMISDORTMILYONDCYUZBESBINIKIYUZSEKSEN TURK LIRAS!
(64,305,280.- TL)

olarak takdir edilmigtir.

* Profenin, 19.08.2012 tanhii Hasilaf FPaylagimi Karsiifumda Arsa Safrg Vasdi Sdetegmesi kogultanna fstinaden,
ecrigteki ddemoter dafil, arss sahibd agrsindar dedernt fade elmekiedin
Projenin famamlanma oramwn digik dmam ve geliglime malivetiernin yiklenicl tarafindan kargfanmas)
nodeniye, projenin movauf famamianma oranina gore dodorinim bog arsa dedierine agit alaragn kabul edifigtiy
1 KDV oram 2678 olarak Hesapfanmmigtr,

“Celen Kurumsal Gayimenkul Degerleme ve Dangmanik AS. a5
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Paoje Geligtinne Damsman ve Gayrimenkul Dederleme Uzman

KISHRA HQLDING A% istanbul
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UL, Urban Land Institute, fera Koy Uycsa Washington DC, ABD
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DUZENLEME SEKLINDE
HASILAT PAYLASINI KARSILIGINDA ARSA SATIS VAAD
bosbdrmast . \
OB Lka SOCUK DAVGA VAR

Bu giin iklbin oniki ylimn Ondokuzuncy giradar. 19.032012*
an WO

- --..;__“_\_‘-I-;

i

Asafrde mihir ve imzasi bulunan BEYDGLU 7. NOTER| HACIBEY ERDOGAN vekili Baskatip GETIN
ALKAN ISTANBUL adresindeki dairemde girev yaparken, vaki davet ve talep fzerine, galdigim Istanbut

Pondik, Ankara Yolu Pendik Kavsad! Dumatkaya Is merkezi kat:3 adresinda ibraz eftifl, Tuzla Nidfus

Raddardgernden verilmis 13.1.2008 tarih, 365 kayit, [11 serive 390825 numaral fotodrafl Hifus
Cilzdanina gbre istanbul il Kartal dgesi Gavugogiu mahallesi f kéyl B cilt, 188 aile swa, 7 ama
nurnaralannda nifusa kayith clup, baka adi Osman, ang ads Gillizar, dagum tarihi 15.8.1944, dofum yerl
Rize olan ve halen AYDINL MaH, 1ZZET KABADAYI 5K, 33-4/13 TUZLA/ISTANBUL adresinde
aturdugunu, gkur yazar oldufuny syleyen, 16001385848 T C. kimdik numarat FALIT DUMANEAYA

milnferiden (DUMANKAYA INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETIn| Temsilen) “YOKELENICL"
sifatt lle ve diger larsftan da Blyilkdere Caddesi, Not281 Katg Ezentepe-Sigliflstanbul adresinda

ulunan ve jbraz et Uskedar Nofus MUdGriGi nden veritmis 27.8.2010 tarh, 21602 kayit, 11 seri ve

406045 numarall fatografl Nofug Clzdamna gore [stenpul i Uskadar figesi Sultantepe mahallesi { kiyl
55 cilt, 1273 aile sire, 1 sira numaralaninda nifuss Kayh olup, baba adi Swddik, ana adl Hatice Cahide,
dedum tarihi 1.7.1959, dogum yerl Erzurum clan va halen SULTANTEPE MAH. YENE DONYA SK. 25/3
(ISKODARASTANBUL adresinds cturdufuny, okur yazar eldufunu sByleyen, 53902118144 7.C, kimlik
numarall ABDUELAH TIVNIKLE pSsterdigi Sigll Nufus Madariugo'nden vermig 17.8.2040 tarih, 12312
kayit, W11 seri ve B34718 numaral fotografl Nlifus Cdzdaning gdre Divarbakir i Silvan ilgesi Mescit
mizhallesi f kvl 3 cit, 34 aile sima, 22 $ra numarakannda ndfusa kayit) olup, baba adi Salim Bedrettle,
anz adi Fatema, dogum tarihi 14.12.1854, dofjum yeri Sitvan olan ve halen ESENTEPE MAH. ZINCIRLI
DERE CAD. 98/ SISLISTANEUL adresinds oturdufuny, okur yazar oldugunu sdyleyen, 40TDE12003E
T.C. kimlik numaral KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANCNIN SIRKETHni mistersken

temsile yetkili CEVAD TOPRAK, "ARSA MALIKI™ sifaél e hareket ederek, bana miracast eftilar, Ve .

bendan Dizenleme Sekwlinde Arsa Payl Karsiifinda Hasilat Paylasimi rsaat Yapim Sézlesmesialn

dizenlenmesini |stediler. Kendilerini ghstardikier Kmiklerden ilist fotodraflardaki kigiler ciduklanni, bu

Islemi yapma yeteneklerinin bulundugunu giirdim.

Bunun fizerne ilyikiler bidikte stz alarak dediler kit

MADDE-1 TANIMLAR: i
11.  ANAHTAR TESLIME: “Anahtar TesinP deyim fle bu stzlesme hakirariddin afag
iz stizlesme ve teknik Fartnameys uygun olarek yamlacak bafimsiz bﬁlﬂmlerlrﬁ,{r@ak; i

(L

BSUIARA paZh VAR
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timiyle ikmal ediiip, alt yapl ve gevre diizenlemesinin tamamiantp, tesisaflarsun her titrk testlernin

Hayls ¥ 4 08

yapilarak, olemly sonug alinmasi, tm peyzajin tamamlanmas, yap denstm firmasinin is bitime
t:e]geéini vermesini miteakip Agili belediyeys Iskan igin bagvurilmasin ifade edsr.

1.2. ARSA: Bu sdzlesme goredince ARSA MALIKE tarafindan satimu ve YUKLENICE tarafindan
hisilat paylasimi karsiifinda alimi vaad edilen; yine y(kLEN|CI tarafindan {zetnde imar durum, yasa
va mevzoatin tandigs imkantaria sGzlesme ve ekferine Uygun olarak ingaal yapimt dstfenilen Istanbut i,
Karta! llcesi, Asadl Mahalle, 86 pafia, 1866 ada, 74 parsekie kayith 5.282,91 m2 elanl arsa nltelidindek
gayrimenkulin tamarnidr.

13, .ARSA MALIKL Halen Biyikdere Caddesi, Mo:12B/1 Kat$ Esentepa—ﬁ:ah’lstanbu! adresinde

~ butunan KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET 'dir.
14. ARSA MALIKINE GARANTH EDILEN ASGART HASILAT: YUKLENICI'ntin igbit s-uzle$me1,re konu

ARSA Uzerinde inaa edacedi ve onayll ruhsat projesine gire belilanmis emsal Tngaat alani dahitinds
planlarian mtllébifir tragimsr_z bitimlarl satarak ARSA MALIKIne bdeyeceqgl ve hichir durernda
82.000.000,00 {SELSEMNIKIMLYON) TEH<DV'den az oimayacak hasilal ifade sder.

{5 AVANS: lsbu sdrlesmede sozlssmenin sonuna (YOKLEMICE adina devir wve faturasinin
kesilmesine) kadar, tahsllat ya da banka hesabina yatiriimak suretiyle veya salr sekilde ARSA MAELIKIne

ddenecedi belirtilen tutarlart Hade eder.
18, - PROJE: ARSA dzerinde insa edilecek yapilara iliskin olzrak hazlrlanmi$ ve ruhsat alinmig prmem'

anlaﬂr

17.  YUKLEN!CI: sézlesmenin konusunu olughuran ARSA lzerinde Ingact ruhsatiar, imar dururnu, Hgili
vass ve mevzuat, sﬁz}eﬁmé_ ve aklering uygun olarak ve ighu séizlesmede beliiten sfre Igerisinde,
bathmstz balimlern yapiminl ve isbu sézlegmedeli esaslara gdre belfrlenecek fivahn altinda olmamak
(izere pazarlamayl ve safmay ve mevcut onayll mhsat projalerlng gére ARSA MAL[KI'ne KDV h