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Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam Miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 13 Kasim 2017

Rapor Tarihi . 16 Kasim 2017

Rapor No . 2017/ 6202

Gavus Mahallesi, Bayrak Caddesi, 91 ada 194
" arsel ve Kivim Sokak, 70 ada 82 parsel ile
Dederleme Konusu par . i .
i i . : Balibey Mahallesi, Atatlirk Caddesi, 42 ada 119
Gayrimenkullerin Adresi parsel
Sile / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sile Ilgesi, Gavus Mahallesi, 70 ada
icerisindeki 17.631 m?2 ylzGlgUmIl 82 parsel, 91

Tapu Bilgileri Ozeti : ada igerisindeki 3.509,51 m2 yilz 6&lciimll 194
parsel ile Balibey Mahallesi, 42 ada icerisindeki
7.231,97 m2 yizélcimlG 119 parsel

Sahibi ! Bkz. 3.1 Gayrimenkuilerin Milkiyet Durumu

70 ada 82 parsel: Tercihli Turizm Alan (Konaklama
+ Konut)

91 ada 194 parsel: Konut + Ticaret Alan

42 ada 119 parsel: Askeri Alan

Parsellerin Toplam ) .
Yiizoiclimii : 28.372,48 m

imar Durumu

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.min talebine
istinaden  yukarida tapu bilgileri  belirtilen
taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARIC)
Toplam Pazar Degeri 13.005.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalanina
Iiskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararmnda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan
Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararas) Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmigtir.

Raporun Konusu
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1. BOLOM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETiIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi : Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90(216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrlukteki mevzuat gercevesinde her tiirlli resmi ve
Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporiari dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYES] : 270.000,-TL
TIiCARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET sicit GAZETESI’NIN

TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi‘ne alinmigtir,

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 2B.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYiI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Sambiil Sokak, No: 7/2 B
Atagehir / Istanbul

TELEFON NO ! +90 216 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 3.800.000.000,-TL

KURULUS TARIHi : 22.11. 2005

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iligkin diizeniemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatinm yapmak lizere ve kayith sermavyeli olarak
kurulmug halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulter
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
tasinmaziann Tlrk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetierin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetieri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirfeyen dier etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtivag ve
istegine gore tepki verecektir.

Uluslararas! Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederienen varhgin
veya ylukimiGliglin dederleme tarihi itibartyla serbest bir sekilde el dedistirdigi ve glincel
sahibi de dahil olmak Ozere bu pazardaki katiimalarin counludunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yvaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve yiikselisler veya pazar katilimcilar arasindaki
asimetrik bilgilendirme gériillr. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesiziije neden olan herhangi bir degisime karsi kendini
uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyatt tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardakli
dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltiimis veya uyarlanmis fiyattan
ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yiikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardr.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsaylimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alici ve saticr makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayl sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibartyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézgldur.

Isbu degerieme raporundaki deger esas), serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyat! belirlemektir.

2.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portféylinde bulunan
gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden topiam pazar dederinin tespitine ybnelik olarak
Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” ile
yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar:
kapsaminda hazirlanmistir. Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup
baska amagla kullanilamaz.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususiari teyit ederiz:
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitli olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir
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Degerleme konusunu olusturan miilklerie ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargl herhangl kisisel bir gikarimiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme calismasini gergeklestiren Kigiler ve kurulusumuzun taraflara karst

herhangi kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullarmmiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bag dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklegtirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda
gbrev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin veri ve tirlt konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

_ Emlak Konut Emilak Konut T.C. Bagbakanlik Topiu

SAHIBI Gayrimenkul Yatirm Gayrimenkul Yatirim Konut Idaresi Bagkanhgi
Ortakhgr A.S. Ortakhd: A.S. (TOKI)

() : Istanbul Istanbul Istanbul
iLcESi H Sile Sile Sile
MAHALLESI : Cavus Cavus Balibey
MEVKii : Mehmet Ali Deresi Uskiidar Caddesi Eski Kabakoz ve Kiranyolu
PAFTA NO H 19 19 11
ADA NO 2 70 91 42
PARSEL NO 5 82 194 119
ANA . Ucaksavar Egitim ve Kursiar
GAYRIMENKULUN |: Tarla Arsa Komutanlik Binalan ve
NITELIGI Cephanelik ve Tarla
PARSEL )
YﬁZﬁLcl'.'lMl'J : 17.631 m2 3.509.51 m= 7.231.97 m2
HISSESi : Tamam Tamamt Tamam
YEVMIYE NO g 1323 1323 11473
CILT NO 2 41 28
SAYFA NO : 174 3949 2715
TAPU TARIHI 5 14.02.2017 14.02.2017 28.12.2016

Not (42 ada 119 parsel hakkinda
T.C. Bagbakanlk Toplu Konut idaresi
A.S. arasinda yapilan 05.03.2015 tan
Belediyesi arasinda yapilan 15.06.2016 tarihli pr
istinaden taginmaz Emlak Konut GYO A.S. portfoyi
yuzélglimla 42 ada 119 parsel olusmus olup bu alan Emlak Konut
proje geligtirilebilmesi amaciyla alanina Konut +
emsal ingaat alan olacak sekilde imar planinin yapilmasi

istinaden 7.231,97 m2
GYO A.S.'ne kalacaktir.
Ticaret Alani, yaklasik 3.050 m2
TOKI ylkimltNigindedir.

Bu alan Gzerinde

NOVA TD RAPOR NO: 2047/6202

ihli protokol

): Balibey Mahallesindeki 42 ada 119 parselin miilkiyeti
Bagkanidi (TOKI)'nda olup TOKi ile Emlak Konut GYO

ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve Sile

otokol incelenmis olup isbu protokollere

ne alinmigtir, 15.06.2016 tarihli protokole




"TNOVA

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUEU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkulier ile ilgifi herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
stirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakii

portfdylne alinmasina sermaye piyvasasi mevzuat: hitkimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gériis,

Tapu Kadastro Genel M{dirligl Portali'ndan 27.10.2017 tarihinde temin ediien
takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu 70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parsel
Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici gserh bulunmamakta olup 42 ada 119 parsel

Uzerinde ise asadidaki beyan bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii (42 ada 119 parsel iizerinde):

¢ Kamu hizmetine ayrilan yerler ilte Maliye Bakanhdinca degisik ihtiyaglar icin talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (22.09.2014 tarih ve 7785
yevmiye no ile)

42 ada 119 parsel 1/1000 élgekli Sile Merkez 1. Etap Uygulama Imar Pilani'nda Askeri
Alan fonksiyonuna sahiptir. Tasinmazin olasi plan degisiklidi sonucu olusmasi planlanan
kamu hizmetlerine yonelik alanlarin bedelsiz olarak Hazine'ye devredilmesine yénelik olarak
yukarida belirtilen beyan konulmustur. Bu beyanin taginmazin alim ve satimina, ayrica
degerine olumlu veya olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu 70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parsel (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup 42 ada 119 parsel (izerinde ise ekonomik omriini tamamlamis ve atil
durumda ki adet lojman binasi bulunmaktadir. Bu binalar TOKi tarafindan bos ve yikima
hazir olarak Emlak Konut GYO A.S.ne teslim edilmistir. Binalarin tasinmazin arsa degeri
tzerinde olumlu / olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portféyiinde “arsa”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 1ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Sile Belediye Baskanh§ Imar ve Sehircilik MidirlGgd’'nin  19.10.2017 tarih ve
79239824-310.01-E.2100/234327 sayili yazisina gére rapor konusu tasinmazlar 27.10.2013
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Sile Merkez 1. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda

kalmaktadirlar.
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70 ada 82 parsel “Tercihli Turizm Alani {(Konaklama + Konut) ve kismen imar
yolu”, 91 ada 194 parsel ise “Konut +Ticaret Alan1”, 42 ada 119 parsel ise “Askeri
Alan” fonksiyonuna sahiptir.

42 ada 119 parselin askeri alan fonksiyonuna sahip olmasi nedeniyle herhangi bir
yapilasma sarti bulunmamaktadir. Ancak TOKI, Emiak Konut GYO A.S. ve Slle Belediyesi
arasinda yapilan 15.06.2016 tarihli protokole istinaden taginmazin Konut + Ticaret Alani,
yaklagik 3.050 m2 emsal insaat alant olacak sekilde imar planimin yapilmas: TOKi
yikOomlllGgundedir.

70 ada 82 parsel de konut yapiimasi halinde Emsal: 0,40, 6n cepheden minimum 5 m,
yan cepheden minimum 3 m, arka cepheden minimum 4 m cekme mesafeli, ifraz sartlani ve
blok blylkliklerinde ise az yodun konut alanlan igin getirilen sartlar uygulanacaktir. Turizm
tesisi yapilmasi halinde ise TT2 rumuzlu (Emsal: 0,50, TAKS: 0,50 ve 2 kat) turizm alanlan
icin getirilen sartlar uygulanacaktir,

91 ada 194 parsel ile ilgili olarak imar planinda Konut + Ticaret alanlarinda belirtilen
yapillasma kogullarina uyulacaktir. Bu alanlarda binalarin zemin katlar ticaret olarak
kullanilacaktir. Normal katlar ticaret veya konut olarak kullaniabilir. Bu alanlar dahil oldugu
konut alanimin yapilasma sartlarina tabidir. Konut + Ticaret alaniannda perakende ticaret,
biro, muayenehane, dernek, gesitli kurum subeleri vb., hizmet kullaruglarr, 6zel saghk
tesisleri, 6zel sosyal tesisler, 6zel egitim tesisleri (yOksekégrenim harig), turizm amach
pansiyon ve klgiik esnaf faaliyetleri vb. yer alabilir. Yola cepheli ilk parsellerin tek bagina
yapilasamamasi durumunda arka yada yan parsel ile tevhit halinde Konut + Ticaret olarak
kullanilabilir. Tasinmazin én cepheden 5 m, yan cephelerden 3 m ve arka cepheden 4 m terki
bulunmaktadir. Ayrik nizam ve 4 kat yapllasma hakkina sahip olup avan projeye gére
uygulama yapilacak ve yapi yogunlugu ile élglileri proje ile belirlenecektir, Planli Alaniar Tip
Imar Yonetmeligi'ne istinaden aynk veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda
agikga belirlenmemis ise TAKS %40/ gecemez.

- Ayrica yapilan incelemelerde 70 ada 82 parselin 400 m2 yol terki, 91 ada 194 parselin
50 m? yola terki oldudu, 42 ada 119 parselin ise herhangi bir terki olmadi§ 6grenitmistir.
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3.3.1 Sile Belediyesi in_rar Miidiirliigli Arsivi'nde Tasinmazlarin Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Rapor konusu 70 ada 82 parsel iizerinde yap! bulunmamaktadir. 91 ada 194 parsel
Uzerinde ise sundurma tarzinda gegici yapilar bulunmakta olup yapilarin yasal niteligi yoktur.
Bu nedenle arsiv dosyasinda da herhangi bir evrak yoktur.

42 ada 119 parsel (izerinde ekonomik &mriini tamamlamis atil durumda eski askeri
lojmanlar bulunmaktadir. Yapilarin arsa degeri lzerinde olumiu / olumsuz etkisi
bulunmamakta olup ekonomik émrind tamamlamig olmasi nedeniyle dederlemede dikkate
alinmamigtir. Ayrica tasinmaz TOKI ve Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protole istinaden
portféye alinmig olup tasinmazin iizerinde varsa tojman, hastane vb. yapilarin protokol tarihi
itibariyle 6 ay igerisinde bos ve yikima hazir hale getirilerek Emlak Konut GYO A.$.'ne teslimi

TOKI yikamliiltigiindedir.
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3.3.2 Yap! Denetime Iligkin Bilgiler

70 ada 82 parsel bog durumda olup 91 ada 194 parsel ve 42 ada 119 parsel (izerindeki
yapilar ise yapi denetime tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadii Hakkinda Goriis

70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parsel (sundurmalar harig) lizerinde yapl
butunmamakta olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belge bulunmamaktadir. 42
ada 119 parsel Uzerindeki yapilarn ise yiktlacak durumda olmasi nedenivle tasinmaz arsa
vasfina dénecektir. Bu nedenle mevecut yapilara iligkin izinlerin nemi bulunmamaktadr.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gcergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféyiinde “arsa”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgifi varsa son dg¢ yilik dénemde gergekiesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkultn hukuki durumunda meydana gelen dedisikiiklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemferi vb. ) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye incelemesi

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumunda son ig il igerisinde degisiklik

gergeklesmemistir.
3.4.2 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda son (g yil icerisinde

agagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

* 70 ada 82 parsel: Taginmaz Sile Belediyesi milkiyetinde iken 14.02.2017 tarih ve
1323 yevmiye no ile satig isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.

* 91 ada 194 parsel: Taginmaz Sile Belediyesi miilkiyetinde iken 14.02.2017 tarih ve
1323 yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.

* 42 ada 119 parsel: 42 ada 117 parsel 22.09.2014 tarih ve 7785 yevmiye no ile
kamu kurumlanna bedelsiz devir isleminden TOKI mulkiyetine gecmis olup
devaminda 28.12.2016 tarih ve 11473 yevmiye no ile ifraz isleminden 42 ada 119
parsel 7.231,97 m? olarak tescil edilmistir.

-12-
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sile Iicesi, Gavus Mahallesi Bayrak
Caddesi dzerindeki 91 ada 194 parsel ve Kivim Sokak Uzerindeki 70 ada 82 parsel ile
Balibey Mahallesi, Atatlirk Caddesi (izerindeki 42 ada 119 parseldir.

Taginmazlara ulagim; Istanbul - Sile Otoyolundan Sile merkeze girisi sadlayan
Cumhuriyet Caddesi'nden girilerek saglanmaktadir. 70 ada 82 parsel Cumhuriyet Caddesi‘nin
istikamet ydnlne gore sag tarafinda yaklagik 160 m igeride ve Kiviim Sokak (izerinde, 42
ada 119 parsel Cumhuriyet Caddesi'nin istikamet ydniine gére sol tarafinda yaklagik 500 m
iceride ve Bayrak Caddesi lzertnde konumludur. 42 ada 119 parsel ise Istanbul - Sile
Otoyolu’ndan Sile merkeze girisi saglayan Agva Caddesi'ne sad taraftan badlantili Atatiirk
Caddesi (zerinde konumludur. 42 ada 119 parsel Sile Hava Ugaksavar Er EgJitim Merkezi
Komutanhg bitisiginde konumludur.,

Bdlge vesil dodasi, denize yakinlidi ve dusik yodunluklu yerlegimi ile dzellikle yaz
aylarinda yodun niifus alan bir bélgedir.

Bélgede bos parseller ile villa siteleri ve konut yapilagsmalari bulunmaktadir. Yakin
cevrede; Sile Konaklan, Sile Otobiis Terminali, Sile Deniz Evleri ve Sile Green Park Evleri yer
almaktadir.

Parseller; Istanbul - Sile Otoyolu’na 1,20 km, Cekmekéy'e 50 km, Kadikéy'e 70 km,
Fatif Sultan Mehmet Kdprisi‘ne 68 km, Yavuz Sultan Selim Képriisi‘ne 57 km, Sabiha
Gdkgen Havalimani'na ise 62 km mesafededir,

Bblge Sile Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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4.2  PARSELLERIN FIZiKSEL OzZELLIKLER]
o Taginmaziarin ylzolgiimleri asagidaki tabloda sunuimustur,

ADA / PARSEL NO YUzZ6LCUMU (m?)
70/82 17.631,00
91/194 3.509,51
42/119 7.231,97
TOPLAM 28.372,48

© 70 ada 82 parsel ve 42 ada 119 parsel edimli, 91 ada 194 parsel ise diiz topografik
yapiya sahiptir,

o 70 ada 82 parselin ham toprak ve kismen bitki &rtisii olup, Gzerlerinde yapilasmay:
engelleyici herhangi bir sey bulunmamaktadir. 91 ada 194 parsel lizerinde sundurma
tarzi Oniteler, 42 ada 119 parsel {zerinde ise 2 adet eski askeri lojman binasi
blulunmaktadir.

o 70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parsel diizensiz cokgen seklinde, 42 ada 119 parsel ise
dikdétgen geklinde geometrik yapidadir.

o 70 ada 82 parselin sinirlarin belirleyici herhangi bir fiziksel unsur (cevre giti vs.)
bulunmamaktadir. 91 ada 194 parsel etrafi tel git ile gevrilidir. 42 ada 119 parsel atrafi
ise beton duvar ve telgit ile cevrilidir.

o 91 ada 194 parsel lizerinde Sile Yol Bakim ve Onanm Ikrmal Amirligi‘nin konteynerleri ve
kullanim alani bulunmaktadir.

o 70 ada 82 parsel ve 42 ada 119 parsel lzerinde adaglar ve bitki gruplar bulunmaktadir.

o Boblgede altyap! tamdir.

o Ayrica 70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parsel igin 16 Adustos 2017 tarihinde rapor
konusu parsel (izerinde gerceklestirilen gergeklestiriimesi planlanan proje igin Emlak
Konut GYO A.S. ile Idealist insaat Ticaret Limited Sirketi & Idealist GYO A.S. is Ortaklig
arasinda sézlesme yapilmistir. Sézlegmenin detaylar asagidaki gibidir.

Arsa Satis Karsihg Satrs Toplam Geliri (ASKSTG) = 68.500.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsihg Sirket Pay: Geliri Orani (ASKSTPO) = % 22
Arsa Satis Karsihg Askeri Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSTPG) = 15.070.000,-TL

=17 -
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI oOLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir,

4.4  EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlari'na gbre en verimii ve en iyl kullanimin tanimi “Bir vari§in potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karii olan en ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullamminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katihimcsinin varhk igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varhik icin
planiadigr kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, blyukliikieri, topografik 6zellikleri ve
imar dururnlari ile bélgede talep gdren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindidinda 91 ada 194
parsel 70 ada 82 parselin en verimli kullanim secenedinin imar planlarina da uygun
“nitelikli konut projesi gelistirilmesi” 42 ada 119 parselde ise yeni plan ve uygulama
calismasi yapilana kadar mevcut hali ile korunmasinin en verimli ve en iyi kullamim segenegi
olacadi gdris ve kanaatindeyiz.

15.06.2016 tarihli protokole istinaden 7.231,97 m?2 ylzdlcOmli 42 ada 119 parsel
olusmus olup bu alan Emlak Konut GYO A.S.'ne kalacaktir. Bu alan (izerinde proje
geligtirilebilmesi amaciyla alanina Konut + Ticaret Alani, yaklasik 3.050 m2 emsal ingaat
alanr olacak gekilde imar planinin yapilmasi TOKI yiikiimldligindedir. Protokole istinaden 42
ada 119 parselin en verimli ve en iyi kullamm segenegdi “iizerinde ticari ve konut

linitelerinden olusan proje geligtirilmesi” olacadi géris ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE IiLISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turklye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktast olmustur. Ydlar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyl blylk bir krize sOrliklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler (Gzellikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Gikemiz bir toparlanma siirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizl bir disis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gorulmistar. Bu tarihten itibaren dinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, tzellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacadi
beklentisi, Darbe girigimi ve dider jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlari % 11 mertebelerine kadar cikmistir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrast alinan énlemler ve lyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemigtir. Aralik 2016 itibariyle faiz oranlari % 9
mertebelerinde seyretmesine kargin Agutos 2017 itibariyle % 11,5'lar mertebelerine kadar
clkmustrr,

25
Ocak'13  Tem'l3 Ocak'l4 Tem'l4 (kak'l5  Tem'lS Ocak'i6 Tem'lé  Ocak'27 Tem 17
.
Hazine Ihalelerinde Otusan Ortalama Bilesik Tt DiBSlerin Bekienen Reel Getirisi
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111 31
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca (st tiste biylime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise {ist Gste pozitif blylime sadlanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yiinda pozitif blylime olmus ancak daha
sonraki yillar tekrardan pozitif biytGmeler saglanmistir. TUIK tarafindan aciklanan 2016 vil
birinci ceyrek bliylime verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir)
igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir onceki déneme gére GSYH %3,1
artmigtir. 2016 yibmin Gglincd geyredinde bir dnceki ytlin ayni geyregine gére % 1,8 azaima
olmugtur. Blyime oraniarinin tim diinyada diistigu ve beklentilerin altinda gergeklestigi
ortamda Tirkiye Ekonomisinde biyiime oranlar azda olsa devam edecedi yéninde
beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blylmesi % 2,9 gelmis olup 2017 yill iginse
yaklagik % 5’lik bir biyiime hizi ngérmektedir.

Turkiye Yilik Buyume Oronlar (GSYH)
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Agustos 2017 tarihinde aciklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yil Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gerceklesmistir,

Tirkiye'de Ortalome Enflasyon (%)
80 +

70 -

e

104 98

.

1983-94 1995-2001 2002-2016 2017 Temmuz
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5.1.2 Tiirkiye insaat Sektorii Verileri
insaatin GSYH icinde Pay1 %
12C
143.C

8.0

60 -
4,0
2,0

c.0

2015 2016 2017

ef==ingastin GSYH iginde Pay %

2016 i1 ikinci ceyredindeki hizl ylkselis gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatirnmlari ile
talep canlanmasina bagli olarak gergeklesmistir.2016 yil 3. geyredinden sonra ise sektsr ic
gelismelerden kaynakl belirsiziik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir edilim iginde
dengeyi bulmustur. 2107 yili I. ceyredinde igin ingaat sektériniin aldigi pay 2016 yilina gére
bir miktar azalmistir. Bu oranin yil sonuna dodru 2016 yilini yakalamasi beklenmektedir.
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Insaat Sektorii Bilyiime Oranlar

ingaat Sektérii Biiyiime Hizi %

35,0 305
30,0 ]

25,0 216 / !\

20,0 ST w’iﬁ\ﬁs" N i
‘ L3 % 18,3
15,0 ™ 2 ‘hiafﬁ‘ .
. ) 2 |
10,0 o i — 5, .. 10,7
- ¢ 11,7
5,0 W
0.0
| it I v i i i v L
2015 2016 2017 |

=l=insaat Sektory Buyime Hiz %

Ulkemiz igin insaat sektérdnin ¢ok blyuk bir kismini konut ve buna bagl yapilar

almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gdre insaat sektérii biiytime hizi %
14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur, Insaat sektérii verileri
incelendidinde 2014 yili GSYH In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur.
Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiciik de olsa bir diisiis clsa da 2015 yili satilan konut S&Evyisl
rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yllinda ise bu sayida da asilarak konut satis
rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Tirkiye genelinde konut satislan 2017 Temmuz ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 132.439 konut satisi ile
en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 84.788 konut satisl ile Ankara,
46.848 konut satigl ile Tzmir izledi. Konut satig sayisinin disik oldudu iller sirasiyla 51 konut
ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen tasinmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gére, bina sayisi % 5,5 ylzblgimi % 7 deferi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artrmistir. (Kaynak: TUIK)

Yopi Ruhsatian Aynntiar (2014-2016 Yitan)

Yam rubsat. Qcak - Aralik 2014-2046

B ence< via gore

Y dedsim oran [5e)
Gostergeins 20"6 2045 - 2014 20158 2015
B zoym 131 848 124 6582 13D £41 55 105
Yazeloomi (m®) 202321 341 186 472 301 220 852 829 7 146
Deger (TL) 184 172 060 678 159 87€ 743 07 176 0C1 825 “£9 154 23
Darve saye £0G 118 231 798 0 754 106 -136

Y Yaps it wstaustiden 2614 ve 2015 vilan verien revze ecimistr
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2016 yilinin ilk yarisinda ise maliyetler makul élgiide seyrederken 3. ceyrek itibart ile
yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibl unsurlarin etkisi ile doéviz kurlarinda
yaganan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina insoat Moliyet Endeksi Degisim Oranlan
2005=12C° 0 Teysh tizav—nmas 00T

(%)

2016 1. geyrek 2017 il ceyrek

Toplam  lggilik  Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme

Bir dnceki ceyrede gore dedigim
oranj 2,2 41 15 29 3.1 28

Bir bnceki yilin ayni geyredine gire
degigim oram 64 121 47 17,1 11,5 19,0

Dértgeyrek ortalamalanna gore
dedizim oran 6.0 9.4 5.0 13,0 11.3 i3.8

o
iL

4]

.

Turkiye'de tizla gerileyen faiz oranlan onemli o&lglide Insaat sektdrindeki talep
blydmesine olumiu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse TUrkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme séz konusudur, 2015 vy ilk
yarisi konut kredileri talebi ylksek gortniirken ikinci yan itibariyle sert bir dislis yasamistir.
2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gore 2014 yiinda
125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
dizeyine ylikselmistir. 2015 yili itibar ile kisi bagina kullanilan konut kredisi miktar; ortalama
76 bin TL'den 114 bin Tl'ye ulagmistir. Kullandinfan konut kredilerinin ortalama vadesi ise
19 ay uzayarak 91 ay ofmustur. 2015 yilinin tamaminda 438.167 kisi 46,8 Milyar TLlik kredi
kullanmig iken 2016 yilinin ilk © ayinda 324.113 kigi, 37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016
yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52 milyar TL civarinda kredi kullanacagini
tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satis- | , .= yih Satis | 2016 Yih satis | 2015-2016
Tiirieri Adet Rakamlari(Adet) Rakamlari(Adet) Yillan Satis
(2011-2015) Faria
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satislar
Apoteid! 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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2017 yil ilk yedi ayinda yapilan satiglar gecen yilin aym déneminden 58.090 adet fazla
olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilna gdre 59.110 adet daha fazla

gerceklesmistir.

747520 884932 891845 4872

116240 128932 1341452 Tz
355720 434382 229508 224840

Yillara Gére ipotekli Satislar

2016/7
Bporeks B pger Wlopam Sateia

201147

Tdrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amacryla tabakalanmis
ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir nceki
ythin aynt dénemine gdre %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Haziran ayinda 2027,46 TL/m2
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili haziran
ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %11,45 artarak 228,27 seviyesine ulagmigtir.
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Ug blyik ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2017 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artis qordlmustir. Endeks degerieri
bir nceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 8.41, 9.08 ve
17.99 oranlarinda artis géstermistir.

5.1.3 Tirrkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekieyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm s(irecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye’nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasl,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tdrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmastyla daha modern yaptlarin inga ediliyor olmasi,
o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o  Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20’ye indirilmesi,

o Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas: Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamugtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
ydina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yillnin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénusim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel secimin etkisiyle
2015 yihinin ikinci yanisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma gergeklesmistir. 2016
yilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel daralma ve diger Jeopolitik
gelismeler 151ginda Tlrkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir daralma goriimistir. Ancak
ardl ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yllindaki toplam satrs) gergeklesen konut
sayisl bir énceki yili dahi asmasin) saglamistir. 2017 yihnim tamam: igin de ongériimiiz,
konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin baslamis olmasi, konut kredisinde
gayrimenkul bedelinin % 25'i ahcinin kargilamasi gerektigine dair dizenlemenin degistirilerek
oranin % 20ye cekilmesi gibi bir gok tesvikle konut satislarinin sayisinin  artacag
ybniindedir.

5.2 BOLGE ANALiIzZi

istanbul il

Istanbul, Trkiye'de yer alan gehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli sehridir. Sehir, iktisadi biyiiklik agisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz éniine almarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer almaktadir.

2016 yil itibariyle nlifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda ver alr. Batida Cataica Yarimadas:,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur, Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagl Kérfez, guneydoguda
Kocaeli'ne  bagl Gebze ilceleri ile komsudur., Istanbul'y olusturan yarimadalardan
Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu
iki kitayl birtestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Termmuz
Sehitler Képriileri kentin ki yakasini birbirine badiar. Istanbul Bogazt boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahiplidi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un Jeopolitik 6nemi oldukga yiliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri gevresel konularda pek cok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintd ve glrdlta kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'] Avrupa Yakasi'nda, 14'0
ise Anadolu  Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkoy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizli, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenier, Esenyurt, Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
Istanbul'un tarihi semtierinden batiya ve kuzeye gidildikce buyiik bir farkhlagsma
garalir, En yuksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da

Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizll biiyliimesi géz éniine alinarak
vapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagma, geneliikie sehir digina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldudu en yuksek gok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok
sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tarkiye'nin en blytlk sirket ve bankalarinin 6nemii bir
kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmusgtur. Sehir ayni zamanda en
blyik sanayi merkezidir, Ttirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38k enddstriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi trinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik dranler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve
kégit Grlinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemii sanayi urinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blylk paya sahip olan sektérdir. flde bu sektdrin
gelismesinde Bodaz  képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezier arasinda
uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bilyik limanlar olmas: da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tilke
toplarinin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tlrkiye gapinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanalarinin, ulagim firmalannin ve yayinevlerinin ise timiine
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yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %151 asan bir pavya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek godunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. iide madeni egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir, 2000'i
yillarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik sektérdiir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlart koruma altina alinmis olmakla birlikte simirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbui'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibartyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklr sekillerde yapimaktadr,
Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciidin yapildigdi blyuk merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminuin yapildigi iki sivil havaliman: vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaat
devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak
mimkdéndir. Ildeki havalimanlanndan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakas'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimaniise Anadolu Yakasi' nda Pendik ilgesinde yer
alir. Atarirk Havalimant ilde alaninda ilk oltip, hava ulasiminda en biiylik paya sahiptir. Kent
merkezine metro hattr ve otoyollarla baghidrr.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. TUrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buyiik Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yuhanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferler! vardir. Yiiksek hizl tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz  yoluyla ise ilde dizenli ulagim valnizca yurtiginde gerceklestirilir.
Istanbui'dan Yalova' ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limanr'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi vanigh gemi
seferi yoktur,

Istanbul'da sehirigi ulasim ise biyiik bir sektdrdir. Otobiislerle ulasim sadlayan iETT;
sehirhatlan vapurlarimi ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, filnikiller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.5.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlan ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir.
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sile ilcesi

Sile, Istanbul iline  bagl  bir ilgedir. Marmara  Bolgesi'nin  kuzey dogusunda,
Karadeniz kiyisindadir. Doguda Kandira, giineydoguda Derince ve Kérfez, giineyde Pendik
ve Gebze, giineybatida Cekmekéy ve batida Beykoz ilceleriyle cevrilidir.

Kocaeli Yanimadasinin Karadeniz kiyisinda yer alan ilgenin, Dogdusunda Kandira,
Guneyinde Gebze, Batisinda Beykoz ve Gekmekdy, Kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Ralkimi 126 metre olan Sile'nin ylzolglmU 755 km=2'dir., ilgenin
ylzolgimdnilin %79'u orman, %10'u tarim alani, %11'i diger alaniardan olusmaktadir. Hafif
kivrimli kiigiik kéy ve dodal plajlarin yer aldigi 60 km'lik sahil seridine sahiptir. Goksu, Sile
Kabakoz ve Yesil Cay dnemli akarsulardir.

fkinci derecede deprem bolgesi iginde yer alan Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi
arasinda gegis iklimi 6zellifini gésterir. Her mevsimde bulutiuluk ve nispi  nemliligin
g&rildigi ilcede yilhk ortalama sicaklik dederi 13.6°'dir. En yiiksek
sicakliklar 2002Haziran'da 31.3°, Temmuz'da 45.2°, Adustos'da 29.5°, olarak olciimlstar,
En dUstik sicaklik Ocak'da -6.6°, Subat'da -1.7°, Mart'da -2.2° olmustur.

Yitik ortalama yadis toplamt 75.7 mm. arasindadir. Yadish gtinlerin yillik ortalamasi
125-150 gin arasinda dedismektedir. Yillik ortalama nispi nemlilik, karadeniz Gzerinden
gelen nemli hava kitlelerinin etkisinde kaldigindan %70 - % 80 arasindadir. Kuzeyi
Karadenize agit oldugundan karayel, yildiz, poyraz gibi kuzey yonlii rhzgarlarin etkisi
altindadir.

Turizm, Sile'nin ekonomisi i¢in gok Gnemli bir gelir kaynadidir. Denizi ve tarihf
degerleriyle dzellikie yaz aylarinda turizm adirlik kazanmaktadir.

Turizm bilincinin gelismesiyle birlikte artan turizm hareketlerine bagh olarak ilgenin ilk
turistik belgeli konaklama tesisi 1953 yilinda Kumbaba Motel adiyla hizmete girmistir.
Sonraki yillarda artan talebe cevap vermek amaciyla 20'den fazla Otel/Motel (ev pansiyonian
ve kampingler disinda) birgok turistik amacli tesisi hizmete agilmistir.

Iicede yaz / kis oturum devam etmekte olup ayrica yazitk amacl ikinci konutlar da
bulunmaktadir.

2016 yili itibariyle niifusu 34.241 m2dir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN ZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlar,

o Ilge igerisindeki ulasim rahathgs,

o Ana arterlere yakin olmasi,

o 70 ada 82 parsei ve 91 ada 194 parselin imar durumlari,
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o 42 ada 119 parselin protokol kapsaminda imar planinin yapilmasinin TOKI
yukdmldiiginde olmasi,

o BUyuUkliga itibiariyle bélgede satilik parselin kisith olmasi,

o Yavuz Sultan Selim Képriisii ve Kuzey Marmara Otoyolu ile bélgeye ulagimin
kolaylagsmis olmas,

o Bolgenin tamamlanms altyapisi.

Olumsuz etken:
o Ekonomideki daralmanin gayrimenkul piyasasini da yavaslatmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmast yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segtimis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklan mdlkiyet, ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmigtir.

Bu raporda ézel finansman diizenlemelerinin
bulunmadidi emsaller dikkate alinmustir.

Emsal olarak segiien gayrimenkullerde degeri etkileyen
Ozel satis kosullarinin (pazariama slresi, genel pazar
Satis Kosullarr ortalamasinin tzeri / asadis: gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek
degere etkisl analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma iglemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarfa ayni pazar

Pazar kosullari kogullanna sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla ayni veya ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
gerefiye farkliliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri
(arsalar igin biydklik, topografik, imar haklan ve
geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler icin Unite tipi,
kullanim alani biyukiGgi, yap yagl, insaat kalitesi vh,
unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalan yapimistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar
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Bu raporda arsanmn pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklagim
yonteminin uygulanms) amaciyla gelistifecek projenin
analizinde  kullanilabilecek satilk  veya  kiralk
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulmustur.  Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas
allnmig olup degerleme tarihinden farkhlik gésteren
emsal bilgilerinin  zamana iliskin defer farklarinda
ayarlama yapilmistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan miilkler kullaniimigtir.

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti olusturmayan kisisel
miulkler, sirket haklan veya taginmaz milkiyeti
olmayan diger kalemier emsaj olarak kullanilmamustir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bdlgede Satista Olan Arsalar

1. Degerlemeye konu taginmazlara yakin bélgede, “Konut Alam” lejatinda “Emsal (E): 0,40,
Hmax: 6,50 m~” yapllasma sartlarina sahip toplamda 2.280 m2 ylUzdlgimll, arsa
1.590.000 TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 695,-TL)
ligilisi; Emlak Ofisi:0532 697 01 12

2. Degerlemeye konu taginmazlara yakin bdlgede, Cumhuriyet Caddesi'ne cepheli, “Ticaret
+ Konut Alani” lejatinda “Emsal (E): 1,00 Hmax: 6.50 m" yapilasma sartlarina sahip
toplamda 5.393 m2 ytzélgtimli, 506 ada 2 parsel 5.500.000 TL bedeile satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 1.020,-TL)
Iigilisi; Emlak Ofisi:0530 282 77 02
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3. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin bdlgede, Balibey Mahaliesi’nde Mercan Kosk
Caddesi'ne cepheli, “Konut Alant” lejatinda “Emsal (E): 0,40 Hmax: 6.50 m” yapilasma
sartlarina sahip kismi deniz manzarali 1.500 m2 yluzdlglimli, arsa 1.500.000 TL bedeile
satiliktr.

(m? birim satis degeri ~ 1.000,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi:0537 656 70 55

4. Degerlemeye konu taginmazlara yakin bdlgede, “Konut Alant” lejatinda “Emsal (E): 0,40
Hmax: 6.50 m” yapilasma sartlarina sahip 2.560 m? yiizélcimIl, arsa 1.800.000 TL
bedelle satiliktir.

(m? birim satrs degeri ~ 705,-TL)
Tlgilisi; Emiak Ofisi:0532 263 59 32

5. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin bdlgede, Cumhuriyet Caddesi‘ne cepheli, “Ticaret
+ Konut Alani” lejatinda Emsal (E): 1,00 yapilasma sartlarina sahip toplamda 2.173 mz
yuzdlgiimil, arsa 2.800.000 TL bedeile satiliktir.

(m? birim satis degeri ~1.290,-TL)
Hgitisi; Emiak Ofisi:0532 344 45 66

Boigedeki satista oian villalar

1-  Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavus Mahallesi’nde 3+1, briit 125 m2
alanh villa igin 440.000,-TL bedelle satiliktr. (m? birim satig degeri ~ 3.520,-TL)
llgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 344 45 66

-32.
NOVA TD RAPOR NO: 2¢lz/6202



TINOVA

2-  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavus Mahallesi'nde 3+1, brit 150 m2
alanl olarak villa igin 450.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig dederi ~ 3.000,-TL)
Ilgilisi: Emiak Ofisi / 0 (530) 282 77 02

3-  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavus Mahallesi’'nde 3+1, brit 140 m2
alanit olarak villa igin 470.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis degeri ~ 3.355,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 695 64 80

4-  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavus Mahallesi'nde 3+1, briit 130 m=2
alanh olarak villa icin 430.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig degeri ~ 3.310,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (535) 574 72 45

5-  Degerleme konusu tasinmaziara yakin kenumda Cavus Mahallesi'nde 4+1, briit 213 m=2
alanh olarak villa igin 700.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig degeri ~ 3.285,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi /0(532) 71397 06

6-  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Gavus Mahailesi'nde 4+1, brit 325 m2
alanh olarak villa igin 920.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satts dederi ~ 2.830,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (535) 574 72 45

Yukaridaki emsaller 0 - 5 aras| binalardir.

Bdlgedeki satista olan daireler
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1-  Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavug Mahallesi‘nde yeni insa edilmis
3+1, brit 140 m2 alanl olarak pazarlanan daire igin 420.000,-TL bedelle satiliktir. (m?
birim satis degeri ~ 3.000,-TL)

Igilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 396 25 41

2-  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavus Mahallesinde yeni insa edilmis
3+1, briit 130 m2 alanli olarak pazarlanan daire igin 350.000,-TL bedelle satifiktir. (m?
birim satis dederi ~ 2.690,-TL)

Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 136 19 33

3~  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavus Mahallesinde yeni insa edilmis
3+1, brit 90 m2 alanli olarak pazarlanan giris kat daire icin 290.000,-TL bedelle
satiliktir, (m? birim satis degeri ~ 3.220,-TL)
Iigilisi: Emiak Ofisi / 0 (535) 624 14 82

4-  Dederleme konusu taginmazlara yakin konumda Cavus Mahallesinde yeni ingsa edilmis
3+1, brit 120 m2 alanl olarak pazarlanan daire igin 350.000,-TL bedelle satiliktir. (m?
birim satis dederi ~ 2.915,-TL)

Igilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 026 75 88

5-  Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cavus Mahallesinde yeni inga edilmis
3+1 brit, 115 m2 alanh olarak pazarlanan daire icin 315.000,-TL bedelie satiliktir. {(m?
birim satis degeri ~ 2.740,-TL)

Hlgilisi: Emiak Ofisi / 0 (505) 456 78 12

6- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cavus Mahallesinde yeni ingsa edilmis
4+1 briit, 195 m2 alanh olarak pazarlanan dubeks daire igin 600.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 3.075,-TL)

Iigilisi: Emiak Ofisi / 0 (539) 518 91 58

7-  Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Cavus Mahallesinde yeni insa edilmis
4+1 brit, 180 m2 alanh olarak pazarlanan dubeks daire igin 550.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 3.055,-TL)

Ilgilisi: Emiak Ofisi / 0(216) 711 24 00
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Tasinmazlara gére daha merkezi konumda, zemin katta konumlu briit 95 m?2 alanl
pazarlanan diiz giris diikkan icin 375.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~
3.945,-TL)

ligilisi: Emiak Ofisi / 0 (533) 227 27 11

Taginmazlara goére daha merkezi konumda, Uskiidar Caddesi lzerinde, zemin katta
konumlu brit 35 m2 alanl pazarlanan diiz giris diikkan icin 220.000,-TL bedelie
satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 6.285,-TL)

Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (537) 656 70 55

Tagsinmazlara gore daha merkezi konumda, Usklidar Caddesi tzerinde, full deniz
manzarall zemin katta konumlu briit 344 m2 alanl pazarlanan diz giris diikkan icin
3.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 8.720,-TL)

Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 324 36 43

Taginmazlara gére daha merkezi konumda, zemin katta konumlu brit 780 m2 alanh
pazarlanan diz giris otopark alami buiunan &n bahge kullamimi olan dikkan icin
7.000.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satig degeri ~ 8.975,-TL)

Hlgilisi: Emlak Ofisi / 0 (530) 396 25 41

-35-

NOVA TD RAPOR NO: 2(:%/6202




ANNOV A

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLER}

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amactyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig halierde,
birden ¢ok sayida dederleme yaklagimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire once gergeklesmig olan islemlerin fiyatiarinin gdz oOnilnde
bulundurulmasidir. E§er az sayida istem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi ve
dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklitklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden sadlanan fiyat bilgileri (izerinde dizeltme yapmak gerekii olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik jle dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteli§indeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek bir
carl sermaye degerine dénistirtiimesi ile belirlenmesini sagdlar.

Bu yaklagim bir varh§in yararh 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon stireci araciiiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun Indirgeme
oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénlstirilmesidir. Gelir akigl, bir sézlesme veya
s6zlesmelere dayanarak veya bir sbzlesme iligkisi icermeden yani varigin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmast beklenen karlardan tdretilebilir. Gelir yaklasim:
kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

* Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigr gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandig

(buniarn glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelieri.

Gelir yaklagimi, bir yikimliilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
alinarak, yikimiiliiklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, bir alicinin, beili bir varlik icin, ister
satin aima, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme mallyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belilenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicitnin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga Gdeyecedi fiyatin, esdeger
bir varigin ister satin alma ister vapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagdt ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapllan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veéya yapimi gergeklestirilebilecek alternatifierinden
daha digiiktir. Bunun gegerli olduu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bag
olarak, alternatif varlifin maliyeti iizerinde duzeltmeler yapmak gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlar Hakkinda Tebli§"i dogrultusunda Ulusiararast Dederleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yakiasimi ve Ydntemieri Madde 10.4'e gbre “Degerleme
calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudu hailerde, dederfemeyi
gergeklestirenlerin bir varlidin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da
gdz dnlnde bulundurmasi gerekli gbrilmekte olup, ézellikle tek bir yontem ile glivenilir bir
karar verflebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadid
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amactyla birden fazla degerleme yaklagimi veya
yontemi gerekli gériilip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin,
hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli
yaklasim wveya yéntemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastinima siirecinin dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi
gerekli gbrilmektedir.

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi ve gelir
yaklasimi ydntemleri kullanilmigtir. Ayrica 42 ada 119 parselde gelir yaklagimi igin
protokole esas yapilasma sgartlarina gére bilgi amagli olarak deder takdir edilmistir.

Parseller (zerindeki yapilarin dederlemede dikkate alnmamasi nedeniyle maliyet

yaklagimi yéntemi kullanilmamustir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emiak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriistilmis; ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanitmigtir,

Pazar analizi:

Taginmazin / tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmaziarin sahip olduklan olumiu, olumsuz ve benzer Gzelliklere gore karsilastinimas: ve
uyumlagtinimasi yoluna gudilmigtir. Bu kapsamda emsa| taginmazlar; konum / lokasyon,
blyGkitk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétd, kétd, kéti-orta, orta, lyi-orta, iyi
ve gok iyl olarak belirtlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araiiklan sunulmus
olup ayrica blyiikitik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda ver almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki di§er verilerden elde edilmigtir

Oran Aralig)

Colk Kdti Cok Biiyiik % 20 lzeri
Kt Bllyidk % 11 - % 20
Orta Kotl Orta Biyik % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiclik - % 10 -(-% 1)
tyi Kiiglik - % 20 ~ (-% 11)

ok Iyi Cok Kiicik - % 20 {zeni
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ARNNOV A

: Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
::1’5;“9“'““ 2.280 5,393 1.500 2.560 2.173
Yaklasik m?

Birim Satis 695 1.020 1.000 705 1.290

Degeri (TL)

= Konut Ticaret+Konut Konut Konut Ticaret+Konut

Imar durumu Alani Alani Alani Alami Alani

Yapilasma sart: E:0,40 E:1,00 E:0,40 E:0,40 E:1,00
. Tam Ty Tam L, .

Miilkiyet miilkiyet Tam milkiyet milkiyet Tam ;’l“lulklyet Tam :nulklyet

durumu % 0 Yo O Yo O

% 0 % 0

Lokasyon

diizeltmesi % 15 % 5 % 15 % 5 % 5

Manzara % 0 % 0 ~ %20 % 0 % 0

Buylkliik /

Fiziksei dzellik % 0 % 0 % 0 %0 % 0

diizeltmesi

imar durumu

diizeltmesi % 10 % 0 % 10 % 10 % 0

Yapilasma sart: o & B

diizeltmesi Yo 30 % 15 % 30 % 30 %o 15

Pazarlitk pay ~ %% 10 -% 10 - % 10 -~ % 10 - % 10

Ayarlanmig

deger (TL) 1.030 1.110 1.185 955 1.400

Ortalama

Emsal Degjeri ~ 1,135

(TL)

Not: Emsal analizi 3.509,51 m? yizsl

¢imid 91 ada 194 parsel igin yapiimis olup rapor

konusu parseller kendi aralarinda serefiyelendirilmistir.
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Ulasilan sonucg:

Piyasa bilgileri ve degerleme sirecinden hareketle rapor konusu tagsinmazlarin
konumlan, blyikleri, fiziksel ézellikleri ve imar durumlar da dikkate alinarak takdir olunan
m? birim ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

e R YUZOLCOM Bi"":.r'l’_fémi PAZAR DEGERI (TL)
91/ 194 3.509,51 1.120 3.930.000
70/ 82 17.631,00 365 6.435.000
427119 7.231,97 365 2.640.000
GENEL TOPLAM 13.005.000

91 ada 194 parsel igin hesaplanan net m2 birim degeri 1.135,-TL olup yaklasik 50 m=2
yola terki bulunmaktadir. Briit parsel tizerinden m2 birim dederi ~ 1,120,-TL'dir.

70 ada 82 parsel igin takdir edilen net m2 hirim degeri 375,-TL olup yaklasik 400 m=2
yola terki bulunmaktadir, Briit parsel (zerinden m?2 birim dederi ~ 365,-TL'dir.

70 ada 82 parsel Tercihli Turizm Alani fonksiyonunda olup konut alan icin Emsal: 0,40,
Konaklama Alani igin ise Emsal: 0,50°dir. 42 ada 119 parsel mevcut durumda askeri alanda
kalmakta olup protokol kapsaminda emsal insaat alani 3.050 m2 olacak sekilde plan
yapilmas TOKI ylkamltligindedir. 42 ada 119 parselin emsal dederi ise 3.050 m2 /
7.231,97 m2 = % 42,17 olacaktir. Yapilasma hakki itibariyle 70 ada 82 parseie yakin
clacaktir. Bu nedenle 70 ada 82 parsel ve 42 ada 119 parselin pazar degeri ayni takdir
ediimistir.

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arsa Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit
Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan buglinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacag
varsayimistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimian ekonominin, sektériin ve taginmazlarn
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.
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Bu béliimde &ncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam dederde
Emlak Konut GYO A.S.’ne alt olan toplam % 22 hasilat payinin dederi hesaplanmistir. Proje
bir hasilat paylagimi modeli olmasindan dolayt proje maliyetine miiteahhit firmalar
katlanmaktadir. Bu nedenle de Emlak Konut GYO A.§.’ne ait olan toplam % 22 hasilat
payinin degeri ayni zamanda geligtiriimis arsa dederini ifade etmektedir.

42 ada 119 parsel askeri alan fonksiyonlu olup hasilat paylagimi sdzlegmesi
kapsaminda degildir. Ancak protokol kapsaminda Konut + Ticaret Alam ve emsal ingaat alam
3.050 m2 olacak sekilde plan yapilmasi TOKi yUkdmldligindedir. Bu nedenle protokol
dikkate alinarak hesaplama yaptimistir.

Dederlemeye konu tasinmaziarin timii ayni bélgededir. Hasilat sézlesmesi
kapsamindaki tasinmazlardan hareketle 42 ada 119 parselin hasilat oraninin da % 22
olacadi kabul edilmistir.

Proje Hakkinda Genel Varsayimiar

Degerlemeye konu parseller uzerinde geligtirilecek olan projenin genel hatlari asadida

anlatilmistir.

Pianh Alanlar Tip Ima Yénetmeligi‘nin ilgili maddeleri agagida belirtilmistir.

o Taban alani ve emsal hesabi; net imar parsell alani Uzerinden yapilir. Imar
parsellerinin degisikiife konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar
icermesi ve bu aianlarin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hikiim
olmasi halinde taban alan ve emsal hesabi, Imar planinda belirtilen hikiimlere
goére yapilabilir,

* Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda acikga belirlenmemis
ise TAKS %40 gegemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS
verilmeyen parsellerde, TAKS %60’ gecmemek sartiyla, cekme mesafelerine gbre
uygulama yapthr.

e  Emsal harici tUm alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu
agamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
ylrirlige konulan Binalarin Yangindan Korunmas! Hakkinda Yonetmelik geredince
yapllmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki
yangin merdiveni ve korunumlukoridorun asgari Glclierdeki alani ile yangin
glvenlik holdniin 6 m2 si, son katin tzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin
fhtiyact icin bahgede yapilan acik otoparkiar, konferans, spor, sinema ve tivatro
salonlar gibi ézellik arz eden umumi vapilarda dlizenlenmesi zorunlu olan
bogluklar, aligveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarnin her katta asgari
digtlerdeki alani ile binalann bodrum katlarinda yaptlan;
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- Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

- Siginak, asansor bosluklar, merdivenler, bacalar, saftlar, isikhklar, 151 ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kdmiirlikler ve kapict
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yénetmelije gére hesap edilen
asgari alanlar,

- Konut kullammh bagimsiz bslim brit alaninin % 10'unu, ticari kullarnimly
bagimsiz balim brit alaninin % 50%sini agmayan depo amagl eklentiler,

Ortak alan niteli§indeki mescit ve migtemilatin konutlarda 150 m2'si, konut dis
yapilarda 300 m2’sj,

Bltdn cepheleri tamamen gomalii olmak ve ortak alan nitelijinde olmak
kaydiyla; otopark alanlan ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémuili ortak
alanlar,

Ticari amag igermeyen, ortak alan nitelifindeki cocuk eyun alanfarinin ve cocuk
bakim (nitelerinin toplam 100 m2’si,

- bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.

o Parseller Ozerinde insa edilebilecek projenin ozellkleri agadida belirtiimistir.

42 Ada 119 Parsel

Parsel YOzolgiimii {ini2) 3 7.231,97
Protokole Esas Emsal Ingaat Alani (m2) e 3.050
Yol Kotu Uzerinde Kalan Emsal Harici Alanfar {(m2) : 915
Yol Kotu Uzerinde Kalan Konut Alan : 1.982
Yol Kotu Uzerinde Kalan Ticaret Alan : 1,982
Yol Kotu Alinda Kalan Emsal Hanicl iskan Edilebiiir Ticari 991
Alanlar (m?2)

Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Iskan Edilebilir Konut ] 198
Alanlar (m?2) )

Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Ctopark, siginak . 793
ve teknik hacimler) {m?2) ]

Toplam Insaat Alami (m2) 3 5.946
Satilabilir Ticaret Alam (m2) : 2.973
Satilabilir Konut Alant (m2) : 2.180

TOKi, Emlak Konut GYO A.5. ve Sile Belediyesi arasinda yapilan proteole istinaden
emsal ingaat alani 3.050 m2 olarak Kabul edilmig olup parse! (izerinde yol cephesinde ticaret
kullammli bodrum + zemin + 1 normal kattan olusan ticari yapilar, arka cephde ise konut
kullanimli bodrum + zemin + 1 normal kattan olugan villa yapilari nerilmistir.
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70 Ada 82 Parsel

Brit Parsel Yiizélgiimi (m?2) 2 17.631
Terk Yiizélgimd (m2) E 400
Net Parsel Yzolglimi ; 17.231
Emsal : 0,40
Emsal Ingaat Alani {m2) = 6.892
Yoi Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Otopark, si§inak : 3.585
ve teknik hacimler) (m?2)

‘((g-‘lzi;otu Altinda Kalan Emsal Harici iskan Edilebilir Alanlar : 895
Yol Kotu Uzerinde Kalan Emsal Harici Alanlar (m?2) . 2.067
Satilabilir Konut Ingaat Alani (m32) : 9.854
Toplam Ingaat Alani {m2) 3 13.439

Tasinmaz Tercihli Turizm Alani fonksiyonuna sahip olup konaklama tesisi yapilmasi
durumunda Emsal: 0,50, konut yapimasl durumunda ise Emsal: 040 yaptlasma sartina
sahiptir. Bélge potansiyelleri dogrultusunda 70 ada 82 parsel {zerinde bodrum + zemin + 1
normal kattan olusan villa projesi dnerilmistir.

91 Ada 194 Parsel
Brit Parsel Y(izolgimii (m2) : 3.509,51
Terk Yiizélgimu (m?2) 5 50
Net Parsel Yizolcimi H 3.459,51
TAKS : 0,40
Taban Alani (m?2) : 1.384
Kat Adedi : 4
TAKS'a Gore Ingaat Alani{m?2) : 5.536
Normal Katlarda Cikmadan Kazanilacak Alan (%25) {m=) : 1.038
Bodrum Kat Ingaat Alani (2 kat) (m2) : 2.768
Toplam Ingaat Alani (m2) g 9.342
Satilabilir Ticaret Alani (m?2) : 1.038
Satilabilir Konut Atam (m?2) : 5.882
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Tasinmaz Konut + Ticaret Alani fonksiyonuna sahip olup zemin katta yoldan cephe
alan kisimda ticaret, yoldan cephe almayan kisimlarda ise konut, normal katlarda ise konut
kullanimi 6ngériimustlr. Proje 2 bodrum+ zemin + 3 normal kattan olusacaktir. Zemin
kattaki ticari alan 692 m2 olup, bodrum kattaki eklentisi ise 346 m2 olmak lizere toplam
ticari alan 1.038 m2'dir.

PROJE HASILATININ BUGUNKDU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabulier :

 Sahig Degeri ve Satilabilir Alan:
- Ticari ve konut alanlarin finansal degerinin bulunmastnda bu alanlann tamaminin

satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmgtir.
Parseller zerinde gelistirilmesi planlanan projelerin satisa esas alanlar ve ingaat

alanlan agadidaki tabloda sunulmustur.

ADA/PARSEL FONKSiYON SATISA ESAS iN$AAT ALANI

NO (m2) ALAN (m?2) (m2)
Konut 2.180

42/119 5.946
Ticaret 2.973

70/82 Konut 9.854 13.439

Konut 5.882

91/194 9.342
Ticaret 1.038

Dederlemede béigedeki emsal olabilecek daire, villa ve dikkanlar dikkate alinmistir, Bu
bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konut ve ticari Unitelerin ortalama
m? satis dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/PARSEL | FONKSiYON PROJE m2 BIRIM SATIS
NO (m2) NITELIGI DEGERI (TL)

Konut Villa 3.250
42/119

Ticaret Ticaret 4,000
70/82 Konut Villa 3.250
Sy Konut Ticaret + 3.000

Ticaret Konut 5.000
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Raporumuzun 5.1 béliimiinde de belirtildigi Gzere son yillarda gayrimenkuldeki satis artis
hizi ortalama enflasyon hizinda baz bélgelerde ise % 10 - 20 arasinda dedismektedir. Bu
bilgiden hareketle papor konusu arsalar iizerinde geligtirilecek projeler blinyesindeki
gayrimenkullerin de m?2 basina satig degerinin 2018 ve daha sonraki yillar icin % 12

kadar artacad) ongdrilmiistiir.

» Satislann Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gére dagiimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmrstir.

SATIS DONEMLERI
2017 2018 2019
Satis Orani % 0 % 50 % 50

» Iskonto Orani Hesaplanmas:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto oramt makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmas ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatinm risklerinin g6z 6niine alinmasi igin bu orana ilave primier elde
edilmektedir, Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Oran (litke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Orani
Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2015 - 2017 yillari
arasinda ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yakiasik % 10 civarindadir.,
Risk Primi
Ekienen risk primi dlke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal variiklara nazaran daha dlsuk likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
suresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghidir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (&rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasila
ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimas ife Slgllebilir.
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Gayrimenkul projelerinin satiimast sirasinda ortaya cikabilecek her tlrlii (yénetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oramna lliskin nihai hesaplamam)z
agagidaki sekilde belirlenmistir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 Iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmes; i¢in yukaridaki faktérlere gére
ayarlama yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13 olarak

kabul edilmigtir.

¢ Hasilat Paylasimi:
70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parsel Gzerinde insd@ edilmesi planlanan proje icin arsa

satisi kargihgi gelir paylagimi s6zlesmesi yapilmis olup, hasilat oram % 22'dir. Askeri alan
fonksiyonuna sahip olan ancak TOKI ile yapilan protokolde imar plani yapiimasi planlanan
ve hasilat sézlesmesi yapilmis tasinmazlara yakin konumdaki 42 ada 119 parsel iizerinde
gelistirilebilecek projenin de hasilat orani % 22 olarak kabul ediimigtir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda vapllan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlail tablosunda sunulan analiz  sonucunda projelerin finansal dederi asadida

sunulmustur,

ADA/PARSEL | FONKSIYON PROJE
NO (m2) NITELE&ET HASILAT (TL)

Konut Villa

42/119 18.565.000
Ticaret Ticaret

70/82 Konut Villa 31.325.000
Konut g

91/194 T’g’;ett" 22.340.000
Ticaret u

Rapor tarihi itibariyle geligtirilmig arsa degeri

70 ada 82 parsel ve 91 ada 194 parselde Emiak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam %
22 hasilat payinin dederi ile tarafimizca ongdrilen 42 ada 119 parselin % 22 hasilat payinin
degeri ayni zamanda geligtirilmis arsa degderi olarak kabul edilmistir.
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Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa degeri asagida sunulmustur.

ADA/PARSEL | \astiAT (TL) HASILAT PAYI ARSA DEGERI
NO (TL)
42/119 18.565.000 % 22 4.085.000
70/82 31.325.000 % 22 6.890.000
91/194 22.340.000 % 22 4.915.000

Not: Rapor konusu tasinmazlar uzerinde gelistirilecek olan projenin dederinin hesabinda
yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. Séz konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi
durumunda bu raporda ulagilan deger gegersiz olacaktir.

7.3 UZMAN GORUSD

Kullanilan yontemlere gére ulagilan arsa degerleri agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER (TL) TOPLAM
YONTEMI 42/119 70/82 91/194 DEGER (TL)
Pazar
Yaklasimi 2.640.000 6.435,000 3.930.000 13.005.000
Gelir Yaklagimi 4.085.000 6.890.000 4.915.000 15.890.000
Uyumlastirilmis
L 2.640.000 6.435.000 3.930.000 13.005.000

Goriitecedi (izere her iki yontemle bulunan defjerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin glinimuzdeki degerini

bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel

piyasa gartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sdrekli istikrarlt bir ekonomiye

dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere badgh

olarak degigkenlik arz edebilecek olmast ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi

icinde daha tutarh bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi

yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun g6rilmustir.

Buna gbre rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri 13.005.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

NOVA TD RAPOR NO: 2¢.7/6202
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICiN SIRKETiMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON U¢ vIL
ICERISINDEKLI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Rapor konusu tastnmazlar igin sirketimiz tarafindan son Ug vyl icerisinde gayrimenkul
dederleme raporu hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlartna, blytkiiiklerine, fiziksel ozelliklerine, imar durumlanna ve cevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére toplam pazar degeri igin;

13.005.000,-TL (Onlgmilyonbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
(13.005.000-TL + 3,8906 TL/USD (¥) = 3.343.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gore 1,-USD = 3,8906 TL'dir.
Bu degerlere KDV dahil degildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dederi
15.345.900 TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuat: hiikilmleri gercevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféylinde “arsa” bashg: altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanatindeyiz.

isbu rapor, Ug¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Kasim 2017

(Ekspertiz tarihi: 13 Kasim 2017)

Saygilarimizia,

Mehmet AYIKDIR
Sehiyve Bolge Plancis Harita Mlhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gériinlsleri

Taginmazlarn gériindsleri

Tapu suretleri ve takyidath tapu kayit belgeleri

Protokol 6rnegi

Imar durumu yazisi

INA tablolar:

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi érmekleri
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