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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul ili Sile ilcesi Balibey Mahallesi 140 ada 1 ve 42
ada 117 no.lu parsellere ait degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHi 28.01.2015
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

istanbul ili Sile ilcesi Baalibey Mahallesi 140 ada 1 ve
42 ada 117 no.lu parseller

IMAR DURUMU  BKZ. imar Durumu.
MEVCUT KULLANIM Parseller tGizerinde askeri lojman bulunmaktadir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERi 12.034.200,00 £

TAPU BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015
1.2 Rapor Numarasi

EMLAK KONUT -12.14 - 211

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi Gzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili, Sile
ilcesi, Balibey Mahallesi 140 ada 1 no.lu ve 42 ada 117 no.lu parsellerin arsa degerlerinin
tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim
kurum ve kuruluslardan temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmig ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi, Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurluga
blinyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil sure ile bu hizmeti siirdlirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina
sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Misteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili, Sile ilcesi, Balibey Mahallesi 140 ada 1 no.lu ve 42 ada 117 no.lu parsellerin
SPK mevzuati ve s6zlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve gilincel
rayic degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 26.01.2015

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 04.12.2014 tarih 2014/118 sayih s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Samed YALCIN Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Harita Muhendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No:400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozelikleri
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Rapora konu gayrimenkul istanbul ili, Sile ilgesi, Balibey Mahallesinde yer alan, 140 ada 1
no.lu parsel 4.560,00 m? ve 42 ada 117 parsel no.lu 30.030,00 m? yuzo6lgiimiine sahip
parsellerdir. Degerleme konusu gayrimenkullerden 140 ada 1 parsel Atatlirk Caddesine
cephelidir. 42 ada 117 parsel Atatlrk Caddesi ve Agva Caddesine cephelidir. Degerleme

konusu gayrimenkullerin bolgede 3-4 katli konutlar yogundur. Gayrimenkulleri yakin

cevresinde, Sile Devlet Hastanesi, Camlik Mesire Alani, Mercan Kosk almaktadir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

istanbul Sise Yolu (D020) lizerinde Sile istikametine gidilirken, ikinci kavsaktan Sile merkeze
girilir ve cadde (izerinde 1,3 km devam edilir. Once saga Cumhuriyet Caddesine girilip 32 m
ilerlenir ardindan istanbul Sile Yolu’na girilir ve yaklasik 210 m devam edilerek saga Agva
Caddesine girilir. Agva Caddesi Gzerinde 160 m ilerlenir ve sola Atatlirk Caddesine donulir.
Atatiirk Caddesi’ne donilmesi ile 42 ada 117 no.lu parselin 6niine, cadde lizerinde yaklasik

350 m ilerlenmesi ile de 140ada 1 no.lu parselin 6nline gelinmis olunur.
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2.3 Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [06.11.2014 16:42:53 [2014-11298 [20141106-824-F01229 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii ESKIi KABAKOZ VE KIRANYOLU
Zemin No 81029873 Cilt / Sayfa No 2712608
il /ige ISTANBUL / SILE Ada / Parsel 42/117
Kurum Adi Sile Yiizélgiim 30030,00000
Mahalle / Kéy Adi BALIBEY Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik Ucaksavar Egitim ve Kurslar
Komutanlik Binalari ve Cephanelik
ve Tarla
S/B/i |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan |Kullanim Amaci: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik 22.09.2014 - 7785
ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKi) 1/1 Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri - 22.9.2014 - 7785
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan |Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik 22.09.2014 - 7785
ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |06A11.2014 16:45:02 {2014-11299 |20141106-824-F01240 |15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 20172635 Cilt / Sayfa No 7/612
il /iige ISTANBUL / SILE Ada / Parsel 140/1
Kurum Adi Sile Yuzélgim 4560,00000
Mabhalle / Kéy Adi BALIBEY Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik TARLA
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan |Kullanim Amaci: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik 22.09.2014 - 7785
ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI) 111 Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri - 22.9.2014 - 7785
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan |Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik 22.09.2014 - 7785
ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir

Son g yillik tapu hareketleri ile ilgili detayli bilgi edinilememis olup, Maliye Haiznesi
miilkiyetinde iken 22.09.2014 tarihinde kamu kurumlarinin bedelsiz devri sebebiyle TOKI
adina tescil edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Sile ilgesi, Balibey Mahallesinde bulunan incelemeye konu gayrimenkuller 140

ada 1 parsel 4.560,00 m? ve 42 ada 84 no.lu parsel ifraz olup, rapora konu gayrimenkul 42

ada 117 parsel numarasi ile kayithdir, 30.030,00 m? yiizélcimiine sahiptir. TAKBIS

siteminden alinan kayitlarina gére toplam yiz 6l¢iimii 34.590,00 m? dir.

= % z

\\\\ S %///%\/K;\:\;\\ :. )\\\

KROKI

V =~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 9
AB ye ,” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr ( - o
AI y;mif




(2

)

EMLAK KONUT-12.14-211 no.lu rapor

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Sile ilgesi, Balibey Mahallesinde bulunan
140 ada 1 parsel ve 42 ada 117 no.lu parsel 1/1.000 Olgekli Sile Merkez 1. Etap Uygulama

imar Planina tabi olup, bu plan dogrultusunda; “Askeri Stratejik Alani” olarak

planlanmistir.

il

X - 2/ i*/ 5y /' G
P. Tasdik Tarihi |- Bina Yiksekligi - TAKS % -
Olcedi 1/1000 Bina Derinligi - KAKS(Emsal) % -

1/1000 OLCEKLI SILE MERKEZ

Mer'i Imar Plani 1. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI Kat Adedi - Insaat Nizami -
Iigesi SILE On Bahce Mesafesi - Arka Bahce Mesafesi -
Mahallesi BALIBEY Yan Bahce Mesafesi - Kot Alinacak Nokta -
Aciklama
Kisitlama

Pafta | Ada | Parsel | Yiiz Olcimi | parselin Plan Fonksiyon Bilgisi :
Kadastro

C 140 |1 ;6207'61 1/1000 UIP : ASKERI_STRATEJIK Alani.
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P. Tasdik Tarihi

Bina Yiiksekligi

Olcedi

1/1000

Bina Derinligi

KAKS(Emsal) %

Mer'i Imar Plani

1/1000 OLCEKLI SILE MERKEZ
1. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI

Kat Adedi

Insaat Nizami

Tlgesi SILE On Bahce Mesafesi - Arka Bahce Mesafesi -
Mahallesi BALIBEY Yan Bahce Mesafesi - Kot Alinacak Nokta -
Aciklama
Kisitlama
Pafta | Ada | Parsel | Yiiz Olcimi | parselin Plan Fonksiyon Bilgisi :
Kadastro
30030,9
42 1117 |5 1/1000 UIP : ASKERI_STRATEJIK Alani.

Rapora konu tasinmazlarin imar durumlarinda son li¢ yilda herhangi bir degisiklik

bulunmadigi bilgisi alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi

Mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyiinde "arsa"

basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigtir.

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu gayrimenkuller halihazirda “Askeri Lojman” olarak kullaniimaktadir.
Miilkiyeti “Toplu Konut idaresi Baskanligl” adina kayitli olan parselin “Arsa Deger Tespit”

raporu kapsaminda (izerlerinde bulunan yapilara iliskin arastirmalari yapilmamistir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal, Teknik ve Hukuki Ozelliklerinin Analizi

Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Sile ilcesi, Balibey Mahallesinde yer alan, 140 ada
1 parsel Atatiirk Caddesi lGizerinde konumlu olup her biri 3’er kath 4 bloktan olusan askeri
lojman bulunmaktadir. 42 ada 87 no.lu parsel Atatlirk Caddesine ve Agva Caddesine

Cepheli Askeri birlikten ve agaclik alanlardan olusmaktadir.

140 ada 1 parsel
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Degerleme  konusu gayrimenkuller halihazirda  “Askeri  Lojman”  olarak
kullanilmaktadir.
e Tasinmazlarin miilkiyeti “Toplu Konut idaresi Baskanligi” adina kayithdir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e Gayrimenkullerin Sile Merkeze yakin konumlu olmalari,
e Konut yogunluklu ve yeni arzlara uygun bir boélgede bulunmasi,
2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

e Gayrimenkullerin, 2. Dereceden deprem bdlgesinde yer almis olmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il alani, idari
bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Kérfez, Gebze, Cayirova ve
Darica ilgeleriyle, giineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu

Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle gevrilidir.

Silivri

5 Atagehir

& Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiiclikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingéren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,

Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiiz,
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Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lizere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu giliniimizde sehir igi yol kimligine
blarinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagsim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Sile ilgesi
Sile, istanbul iline bagh bir ilgedir. Marmara Bolgesi'nin kuzey
dogusunda, Karadeniz kiyisindadir. Doguda Kandira, gilineydoguda Derince ve Korfez,
glineyde Pendik ve Gebze, glineybatida Cekmekdy ve batida Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.
Rakimi 126 metre olan Sile'nin yuzolgimi 755 km?'dir. ilcenin
yuzolgimiiniin %79'u orman, %10'u tarim alani, %11'i diger alanlardan olugsmaktadir. Hafif
kivrimh kiigik koy ve dogal plajlarin yer aldigi 60 km'lik sahil seridine sahiptir. Goksu, Sile

Kabakoz ve Yesil Cay 6nemli akarsulardir.

ikinci derecede deprem bélgesi icinde yer alan Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi
arasinda gecis iklimi ozelligini gosterir. Her mevsimde bulutluluk ve nispi nemliligin
goruldigli  ilcede yilhk  ortalama  sicaklik  degeri  13.6°'dir. En  yilksek
sicakliklar 2002 Haziran'da 31.3°, Temmuz'da 45.2°, Agustos'da 29.5°, olarak olclilmustdr.
En dlsik sicaklik Ocakta -6.6°, Subatta -1.7°, Martta -2.2° olmustur. Yillik ortalama yagis
toplami 75.7 mm. arasindadir. Yagisli ginlerin yilhk ortalamasi 125-150 giin arasinda
degismektedir. Yillk ortalama nispi nemlilik, Karadeniz Gzerinden gelen nemli hava
katlelerinin etkisinde kaldigindan %70 -% 80 arasindadir. Kuzeyi Karadeniz’e agil

oldugundan karayel, yildiz, poyraz gibi kuzey yonli rizgarlarin etkisi altindadir.

Turizm, Sile'nin ekonomisi icin cok dnemli bir gelir kaynagidir. Denizi ve tarihi degerleriyle
ozellikle yaz aylarinda turizm agirhk kazanmaktadir.

2013 nifus sayimina gore niifusu 31.718 kisidir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmaldir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikl temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon O6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farklihklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.1.2 VYeniden insa (lkame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"

seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6mir
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beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkullin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir Yontemi kullanilarak deger takdiri yapiimistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Emsal Arastirmasi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda asagidaki veriler elde
edilmistir.

Arsa Emsalleri:

Emsal 1: Kocak Gyd — (0532 600 81 70) ile yapilan gorismede Balibey Mahallesinde
degerlemeye konu Atatilirk Caddesinin 2 sokak altinda Bogtirtlen Sokak tizerinde konumlu
42 ada 93 parsel numarali 546,00 m? konut imarli (KAKS: 0.45) yapilasma sartlarina sahip
arsanin 250.000,00 £/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

250.000,00 % / 546,00 m?*= 457,88 £/m?

Emsal 2: Deniz Emlak — (0216 710 20 21) ile yapilan goériismede Balibey Mahallesinde Sile
Devlet Hastanesi karsisinda 4.245,00 yiz6l¢iimli arsanin hisseye disen kismi 459,00 m?
olan konut + ticaret imarl arsanin 250.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

250.000,00 % / 459,00 m?= 544,66 £/m?

Emsal 3: Sahibinden — (0542 653 44 44) ile yapilan gériismede Balibey Mahallesinde Sile
Klia Park projesi yaninda istanbul Sile Yolu caddesi tizerinde konumlu 3.177,00 m? konut +
ticari imarh (H: 2 kat) yapilasma sartlarina sahip arsanin m? birim degerinin 1.000,00 £/m?

oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 4: Fener Emlak — (0216 704 22 22) ile yapilan goriismede Balibey Mahallesinde
degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Atatiirk Caddesi (izerinde konut imarh (KAKS:
0.40) yapilasma sartlarina sahip arsalarin m? birim degerinin 700,00 £/m? oldugu bilgisi

alinmustir.
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Emsal 5: Derin Emlak — (0216 711 20 13) ile yapilan gériismede Balibey Mahallesinde
degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Atatilirk Caddesi (izerinde konut imarh (KAKS:
0.40) yapilasma sartlarina sahip arsalarin m? birim degerinin 800,00 — 1.000,00 £/m?

arasinda oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 6: Alibaba Emlak — (0216 711 20 13) ile yapilan goriismede Balibey Mahallesinde
23. Nisan Caddesine yakin konumlu i¢ kesimde kalan 1.773,00 m? konut imarl (KAKS:
0.40) yapilasma sartlarina sahip arsanin 750.000,00 £ bedelle satilk oldugu bilgisi
alinmistir.

750.000,00 % / 1.773,00 m?= 423,01 £/m?

Emsal 7: Sile Arsa Ofisi ile yapilan gorlismede Balibey Mahallesinde degerleme konusu
tasinmazlara ve Sile Devlet Hastanesine yakin konumlu 10.000,00 m? konut imarli (KAKS:
0.30, H: 3 kat) yapilagma sartlarina sahip arsalanin 12.000.000,00 £ bedelle satista oldugu
bilgisi alinmistir.

12.000.000,00 % / 10.000,00 m?= 1.200,00 £/m?

Emsal 8: Deniz Emlak — (0216 710 20 21) ile yapilan gérismede Balibey Mahallesinde Sile
Devlet Hastanesi karsisinda hisseye disen kismi 250,00 m? olan konut + ticaret imarl
(KAKS: 0.40) yapilagsma sartlarina sahip arsanin 250.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

250.000,00 % / 250,00 m?= 1.000,00 £/m?
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Konut Emsalleri:
Emsal 1: Sile Kilia Konaklari Satis Ofisi ile yapilan gorlismede yapimi devam eden projede

3 tip villa bulunmaktadir.

ikiz villalar; 300,00 m?, 3+2 villanin 650.000,00 $ (2.166,68 $/m?=4.766,67 £/m?)

B Tip villalar; 350,00 m?, 5+2 villanin 850.00,00 $ (2.428,57 $/m?=5.342,85 £/m?)

C Tip villalar; 500,00 m?, 6+1 villalarin 2.000.000,00 $ (4.000,00 $/m?=8.800,00 £/m?)
bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 2: Fener Emlak — (0535 253 00 41) degerleme konusu gayrimenkuliin yaninda
Ataturk Caddesi Gizerinde konumlu 90 m? 2+1 giris katindaki yeni dairenin 250.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(2.777,78 £/m?) site icerisinde konumlu 130,00 m?
villanin 350.000,00 — 400.000,00 % bedelle satilik oldugu (2.692,31 — 3.076,92 £/m?)
170,00 m? mustakil villanin 500.000,00 — 750.000,00 £ bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(2.941,18 - 4.411,76 £/m?)

Emsal 3: Metin Demirel — (0533 163 30 20) degerleme konusu gayrimenkule ve Sile Devet
Hastanesine yakin konumlu 82 m? 2+1 giris katindaki yeni dairenin 238.500,00 % bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.908,54 £/m?)

Emsal 4: Derin Emlak — (0216 711 20 13) degerleme konusu gayrimenkule ve Sile Devet
Hastanesine yakin konumlu 95 m? 2+1 1. kattaki yeni dairenin 250.000,00 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (2.631,58 £/m?)

Emsal 5: Deniz Emlak — (0216 710 20 21) degerleme konusu gayrimenkule ve Sile Devet
Hastanesine yakin konumlu 90 m? 2+1 1. kattaki yeni dairenin 240.000,00 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (2.666,67 £/m?) 200 m? villanin ise 700.000,00 — 800.000,00 &
bedelle satilik olabilecegi 6grenilmistir.(3.000,00 — 4.000,00 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin
yeri, konumu, sosyal ve kultlirel donati alanlarina yakinligi, topografik yapisi, emsallere
gore olumlu ve olmusuz 6zellikleri gibi tim etkenler birlikte incelenerek deger takdirinde
bulunulmustur.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

4.560,00 m? X 400,00 £/m?>= 1.824.000,00 &

30.030,00 m? X 340,00 £/m?= = 10.210.200,00 &

olmak lizere toplam 12.034.200,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Takdiri

istanbul ili, Sile ilcesi, Balibey Mahallesinde bulunan incelemeye konu gayrimenkuller 140
ada 1 parsel 4.560,00 m? ve 42 ada 84 no.lu parsel ifraz olup, rapora konu gayrimenkul 42
ada 117 parsel numarasi ile kayithdir ve 30.030,00 m? yiizdlciimiine sahiptir. TAKBIS

siteminden alinan kayitlarina gére gayrimenkullerin toplam yiiz 6l¢imi 34.590,00 m% dir

Sile ilcesi, Balibey Mahallesinde bulunan 140 ada 1 parsel ve 42 ada 117 no.lu parsel
1/1.000 Olcekli Sile Merkez 1. Etap Uygulama imar Planina tabi olup, bu plan

dogrultusunda; “Askeri Stratejik Alani” olarak planlanmistir.

Rapora konu gayrimenkullerin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari neticesinde, konut
imarh (KAKS: 0.45) yapilasma sartlarina sahip parsellerin m? birim degerlerinin 500,00 —
1.000,00 &/m? civarinda oldugu gorulmustir. Alanin konumu, imar durumu, parselin
blyuklikleri, Atatlirk Caddesine cephesinin olmasi, yakin cevresinde 3-4 katli konut

tarzinda yapilarin bulunmasi, Sile Devlet Hastanesine yakin konumlu olmasi olumlu
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Ozellikleri arasindadir.

Tasinmazlarin bir biitlin olarak degerlendirilmesi durumunda toplam brit arsa alani olan
34.590,00 m? Uzerinden, % 30 kesinti uygulandiginda 24.213,00 m? arsa yuzol¢imu
Uzerinden “Konut” fonksiyonlari ile gelistirilen proje analizinde, yakin konumda bulunan
konut imarli arsalarin (KAKS: 0,60) yapilasma sartlarina sahip oldugu gorilerek, bu
yapilasma sartlari Gzerinden toplam 14.527,80 m? insaat alani hesaplanmistir. Satilabilir
alanlar, toplam insaat alanlarin % 20 oraninda arttirilmasi yolu toplam 17.433,36 m?
olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin  bulundugu alanin  konumu, niteligi, c¢evre yapilagsmasi, Uzerinde
gelistirilebilecek projenin niteligi gibi 6zellikler degerlendirildiginde ilk yil icin konut satis
m? birim degerinin 3.250,00 £/m?, olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1siginda; projenin tamamlanarak timdnin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglink(i degeri 56.882.213,00 & olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne

ait olan %30 hasilat payl 17.064.664,00 £ olarak hesaplanmistir.
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EMLAK KONUT-12.14-211 no.lu rapor

PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?)

TOPLAM ARSA ALANI (m?) Kesinti 30,00%
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 0,60
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi)

34.590,00
24.213,00
14.527,80
17.433,36

GELIiSTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA

GELIR ANALIZi

Konut
Projenin Satilabilir Alani (m?) 17.433,36
Projenin 2015 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (%) 3.250,00
Projenin 2016 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri (%) 3.575,00
Projenin 2017Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (&) 3.932,50

indirgeme Katsayisi 1,00

GELIRLER 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 10,00%

Projenin Satis Geliri () 5.665.842
TOPLAM GELIRLER (&) 5.665.842
indirgenmis Nakit Akisi  5.665.842

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&)

Oran

EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 30%

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

0,91 0,83

2016 2017
30,00% 60,00%
18.697.279 41.134.013
18.697.279  41.134.013
17.075.140  34.141.231
56.882.213

DEGER (&)

17.064.664

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige

sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,

blyuklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bodlgedeki potansiyel dikkate

alindiginda en verimli kullanim segeneginin “konut projesi” olacagi kanaatine varilmistir.
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EMLAK KONUT-12.14-211 no.lu rapor
6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

istanbul ili, Sile ilcesi, Balibey Mahallesinde bulunan incelemeye konu gayrimenkuller 140
ada 1 parsel 4.560,00 m? ve 42 ada 84 no.lu parsel ifraz olup, rapora konu gayrimenkul 42
ada 117 parsel numarasi ile kayithdir ve 30.030,00 m? yiizdlglimiine sahiptir. TAKBIS

siteminden alinan kayitlarina gére gayrimenkullerin toplam yiiz 6l¢im( 34.590,00 m* dir

Sile ilgesi, Balibey Mahallesinde bulunan 140 ada 1 parsel ve 42 ada 117 no.lu parsel
1/1.000 Olcekli Sile Merkez 1. Etap Uygulama imar Planina tabi olup, bu plan
dogrultusunda; “Askeri Stratejik Alani” olarak planlanmistir. Cevre imar kosullari goz
oninde bulundurularak, alanda gelistirilebilecek proje icin proje analizi

gercgeklestirilmistir.

Parseller Uzerindeki yapilar degerlemede g6z o6ninde bulundurulmus, fakat deger

takdirinde degerleme disi birakilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde "arsa" baghgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak toplam 34.590,00 m? alan igin takdir edilen nihai Pazar degeri;

12.034.200,00 & (Onikimilyonotuzdortbinikiyliz Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir
edilmistir.

Bu degerlere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin

edilebilen arsiv kayitlar ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz

Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tiir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir nishasi sirketimizde kalmak lzere dort niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve

Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda

diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya g¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar icin daha onceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-134 no.lu

rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Samed YALCIN Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans N0:400375
Rapor Ekleri

1- Degerleme konusu tasinmazlarin tapu belgesi
2- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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