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Rapor Numarasi Ozel 2022-1043

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Sile ilgesi, Cayirbasi Mahallesi, 733 parselde bulunan “Arsa”
vasifli gayrimenkul Gizerinde yapilmasi planlanan projenin yasal evraklarinin tam
olmasi ve dogrulugunun tespit edilmesi icin hazirlanan analiz raporudur.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Yirmi Dokuz (29) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1043 / 27.09.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
yasal evraklarinin tam olmasi ve dogrulugunun tespitine yonelik olarak, SPK
mevzuatli kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

istanbul li, Sile ilcesi, Cayirbasi Mahallesi, Misra Sokak, NO: 20 P. Kodu: 34983

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sile ilcesi, Cayirbasi Mahallesi, 733 parselde bulunan “Arsa” nitelikli
tasinmaz

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz Uzerinde insaat faaliyetleri baslamis durumundadir.

imar Durumu

S6z konusu 733 parsel, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina gore “Gelisme Konut
Alan” igerisinde kalmakta olup, Taks:0.20, Emsal:0.30 Hmax: 2 kat yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi (TKGM) TAKBIS Portal’ndan alinan belgeye
gore, tasinmaz Uzerinde; kat karsiligl insaat s6zlesmesi oldugunu belirtir serh
bulunmaktadir. ilgili sézlesme rapor ekinde bulunmaktadir.

* Halihazir KDV

is bu rapor, Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim

Haric | Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’ nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi
Arsa Degeri | geregi hazirlanmis olup deger takdiri yapilmamustir.
* Tasinmazin

Tamamlanmasi
Durumundaki KDV

Haric Degeri

is bu rapor, Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&liim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi
geregi hazirlanmis olup deger takdiri yapiimamistir.

Aciklama

Tasinmaz, yerinde gorilmis olup ilgili belediyesinde detayli olarak arastirma
yapilmigtir. Analiz siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak ONOGLU — SPK Lisans No: 407327
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin analiz ¢alismalari 05.09.2022 itibariyle baslanmis 26.09.2022 itibariyle tespit
calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.09.2022 tarihinde Ozel 2022-1043 rapor numarasiyla
nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Sile ilcesi, Cayirbasi Mahallesi, 733 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul tizerinde
yvapilmasi planlanan projenin yasal evraklarinin tam olmasi ve dogrulugunun tespitine yonelik
hazirlanan Analiz Raporu’dur.

Raporun amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Gzere, parsel lizerinde insaatina
baslanan projenin yasal evraklarinin tam ve dogru oldugu gosterir analiz raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.
arasinda 05.09.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis 10.03.2022 tarih Ozel 2022-0192
sayl ile ekspertiz raporu bulunmaktadir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51
Kat:11 Kagithane / istanbul

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin kayitl sermaye tavani 3.000.000.000 TL olup g¢ikarilmis sermayesi
813.555.283 TL'dir.

Halka Agikhk : % 24,99
Telefon : 02123983800
E-Posta : projegelistirme@sekergyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi izerine istanbul ili, Sile ilcesi, Cayirbasi
Mahallesi, 733 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul Gizerinde yapilmasi planlanan projenin yasal
evraklarinin tam olmasi ve dogrulugunun tespitine iliskin hazirlanmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari

icin 11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’ nin 7.bélim 22.maddesi
1.fikrasinin (d) bendi geregi rapor hazirlanmis olup deger takdiri yapilmamustir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin talep ettigi tapu

bilgilerine istinaden parsel Uzerinde baslanan projenin yasal evraklarinin dogru ve tam oldugunun
tespitine yonelik analiz raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; istanbul ili, Sile ilgesi, Cayirbasi Mahallesi, 733 nolu parselde bulunmaktadir. Tapu
kaydinda “Arsa” vasifli olan gayrimenkul, Sakliburun (Sile Yolu) Caddesi’ne 820 m, Ayazma Plaji’'na 3,8
km, Sabiha Gokg¢en Havalimani'na 38 km ve Sile Belediyesi'ne 3,7 km kus ucusu mesafede yer
almaktadir.

Tasinmaza ulagsmak igin; Sile Yolu Caddesi lzerinde ilerlerken Sakh Burun Caddesi’ne gegis yapilarak
dogu yonde ilerlenir. Sakliburun Caddesi Gizerinde dogu yonde 3,7 km ilerledikten sonra Kizildag Sokak
ile baglantisindan saga donilir. Kizildag Sokak tizerinde gliney yonde 950 m ilerledikten sonra sagda
konu tasinmaza ulasihr. Gayrimenkulin yer aldigi bolgede, bos arsa, turistik tesisler, giini birlik
konaklama alanlari, taze ve dogal gida GrUnleri satis alanlari bulunmaktadir. Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica giinliik ihtiyaglarin karsilanmasi icin restoran, market gibi alis veris mekanlari
da bulunmaktadir.

Koordinatlar:
Enlem: 41.1493682 - Boylam: 29.6366624

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : istanbul = Sile

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Cayirbasi Mahallesi

CiLT - SAYFA NO :15-1457

ADA - PARSEL :-/733

YUzZOLCOM £ 11282,54 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i . Arsa

TASINMAZ ID 1119218141
:'S.S. AYDINKENT KONUT YAPI KOOPERATIFi —
(147459/1150223)

MALIK - HiSSE :S.S. AYDINKENT KONUT YAPI KOOPERATIFi —
(933124/1150223)
: SiLE AYDINKENT KONUTYAPI KOOP.S.S. — (69640/1150223)

EDINME SEBEBI : Tevhit islemi

TARIH — YEVMIYE :14/01/2022 - 741

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli TKGM Portal tizerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz
Uzerinde asagidaki kayit bulunmaktadir.
Beyan : Tamaminda/........ hissesinde kat karsihgl insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsihgl insaat
Sozlesmesi) Sile - 20-06-2022 16:45 — 11285
Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) Sile - 12-10-2021 16:45 - 16175
**S6z konusu yapilar yikilmis olup hali hazirda parsel iizerinde herhangi bir yapi yoktur.
Beyan : Diger (Konusu: Bu tasinmaz malin, onayh imar planinda, 224,35 m? lik kismi yol olarak
ayrilmasi nedeniyle, 3194 sayili imar Kanununun 11. maddesi uyarinca, kamunun ortak kullanimina
acik olmak Uzere tapu sicilinden bedelsiz terki yapildigindan Sile Belediyesince satilamaz ve baska bir
maksat icin kullanilamaz. ileride, imar plani degistirilerek kullanis sekli 6zel miilkiyete konu olabilecek
hale getirildiginde veya imar plani degistirilmeksizin terk edildigi amag¢ disinda kullanildigi veya
kullandirildig1 takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan Hazine adina tescil edilir.” ) Tarih:
17/12/2019 Sayi: E.123377( Sablon: Diger) Sile - 08-01-2020 11:44 - 253
Serh : KAMU HIiZMETLERINE AYRILAN YERLER iLE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA DEGISIK
iIHTIYACLARA TALEP EDILEN TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE iADE EDILIR. Sile - 04-09-2020
11:34-9384
Serh  : TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) lehine 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE 57.74
M2 TRAFO MERKEZ YERi 45 M2 KABLO GECIiS YERI OLARAK TEDAS LEHINE KiRA SERHi: 23.03.2004
YEV:613 Sile - 23-03-2004 00:00 - 613
Serh : Kamu Haczi : 034205 SILE Vergi Dairesi nin 22/08/2022 tarih 930780 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : 5587.26 TL (Alacakli : 034205 SILE Vergi Dairesi ) Sile - 22-08-2022 11:43 - 15120

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmaz 445, 678 ve 679 parsellerin tevhit islemi ile olusturularak 14.01.2022 tarihinde tescil
edilmistir. imar durumunda belirtilen siirede herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sile Belediyesi’'nde, tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede s6z konusu 733 parsele ait 17.01.2022
tarih 2022-2053 sayili imar yazisinda, 21.06.2017 tasdik tarihli, 24.01.2019 plan tadilat ile 1/1000
Olcekli uygulama imar planina gore “Gelisme Konut Alani” igerisinde kalmaktadir. Taks: 0.20,
Emsal:0.30, Hmax: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin Sile Belediyesi’'nde imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz S.S. AYDINKENT KONUT YAPI KOOPERATIFi ve SILE AYDINKENT KONUTYAPI
KOOP.S.S. adina kayrthidir. 06.10.2021 tarihi kat karsiligi s6zlesmesine incelenmistir. ilgili s6zlesmeye
gore parsel Uzerinde 42 bagimsiz bélimden olusan site kompleksinin insaatinin, Seker GYO A.S.
tarafindan arsa payi karsiligl, anahtar teslimi yapimi ve bu siiregte edimlerin karsilikh olarak yerine
getirilmesi ile ilgili Taraflar’in hak ve ylkiimltliklerinin belirlenmesine iliskindir.

Yapilacak bu ingaat karsiliginda Arsa Sahibi konut alanlarinda ruhsat projesine gére ¢ikacak bagimsiz
bolim metrekarelerinin toplaminin %50’sini herhangi bir bedel talep etmeksizin SEKER GYO A.S.'ye
devir ve ferag etmeyi kabul etmistir.

ilgili s6zlesme rapor ekinde yer almaktadir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Sile Belediyesi imar Mudurliigi arsivinde yapilan inceleme ve arastirmalarda rapora konu parsel ait
05.09.2022 tarihli ruhsat belgeleri yer almaktadir. Ruhsat tablosu asagidaki gibidir.

RUHSAT TABLOSU
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NSA:: ;;LAN' KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 Al YENIi YAPI 5.09.2022 10520 225,84 3 4B
2 A2 YENI YAPI 5.09.2022 10521 225,84 3 4B
3 A3 YENIi YAPI 5.09.2022 10522 225,84 3 4B
4 A4 YENI YAPI 5.09.2022 10523 225,84 3 4B
5 B1 YENI YAPI 5.09.2022 10524 158,17 2 4B
6 B2 YENI YAPI 5.09.2022 10525 158,17 2 4B
7 B3 YENI YAPI 5.09.2022 10526 158,17 2 4B
8 B4 YENIi YAPI 5.09.2022 10527 158,17 2 4B
9 B5 YENI YAPI 5.09.2022 10528 158,17 2 4B
10 c1 YENI YAPI 5.09.2022 10529 158,17 2 4B
11 2 YENI YAPI 5.09.2022 10530 158,17 2 4B
12 c3 YENI YAPI 5.09.2022 10531 158,17 2 4B
13 c4 YENIi YAPI 5.09.2022 10532 158,17 2 4B
14 c5 YENI YAPI 5.09.2022 10533 158,17 2 4B
15 D1 YENI YAPI 5.09.2022 10534 147,63 2 4B
16 D2 YENI YAPI 5.09.2022 10535 147,63 2 4B
17 E1 YENI YAPI 5.09.2022 10536 150,65 2 4B
18 E2 YENIi YAPI 5.09.2022 10537 150,65 2 4B
19 E3 YENIi YAPI 5.09.2022 10538 150,65 2 4B
20 E4 YENI YAPI 5.09.2022 10539 150,65 2 4B
21 ES YENI YAPI 5.09.2022 10540 150,65 2 4B
22 E6 YENI YAPI 5.09.2022 10541 150,65 2 4B
23 E7 YENIi YAPI 5.09.2022 10542 150,65 2 4B
24 E8 YENI YAPI 5.09.2022 10543 150,65 2 4B
25 E9 YENIi YAPI 5.09.2022 10544 150,65 2 4B
26 E10 YENI YAPI 5.09.2022 10545 150,65 2 4B
27 E11 YENI YAPI 5.09.2022 10546 150,65 2 4B
28 E12 YENIi YAPI 5.09.2022 10547 150,65 2 4B
29 E13 YENI YAPI 5.09.2022 10548 150,65 2 4B
30 Miistemilat YENIi YAPI 5.09.2022 10549 503,76 1 4B
31 istinat Duvari YENIi YAPI 5.09.2022 10550 503,76 - 2A
32 HAVUZ YENI YAPI 5.09.2022 10551 206,64 - 4B

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz arsa vasifli olup lizerinde 42 bagimsiz bolimden olusan proje insaati baslamistir.
Projenin yapi denetimini, Ergliz Yapi Denetim Limited Sirketi yapacaktir. S6z konusu firma Necip Fazil
Mabhallesi, Sarikaya Sokak, No:2/3 Umraniye/istanbul adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu parsel iizerinde insaat faaliyetleri baslamis durumdadir. Sile Belediyesi imar Mudirligi
arsivinden temin edilen proje ve ruhsatlara gére degerleme yapilmistir. S6z konusu proje icerisinde
42 adet bagimsiz birim ve 1 adet havuz alani bulunmaktadir. Proje hali hazirda ilgili belediyede tescil
edilmistir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Uzerinde yer alan proje insaat asamasinda olup enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Osmanli imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir
boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tiirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmustir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiltiirli, mimarisinde gérilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gliniimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete aciktir. Osmanl yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Stileymaniye Camii,
ginimize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltlrind ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’'un kiiltirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi'/nde “istanbul’'un Tarihi Alanlar” bashg icerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a
yonelen i¢ g ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye’nin toplam
nifusunun ylzde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40’ini
Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve kiltiirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir. Tiirkiye’de gergeklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (yiizde
49), kiltirel performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul’un cagdas
kiiltirii de gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’'un
glcli yonleri “artan refahi, Turkiye’nin kilturel ve turistik lideri ve 6ncisi olarak konumu, sanat ve
kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden dnemlisi geng ve dinamik niifusudur”. istanbul, s6z konusu enerjisi
ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde butlnlesirken sehrin politika yapicilari da
istanbul’u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldigi
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada tizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki &rtiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok gorilen bitki tirl makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer
goriilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blyik akarsu yoktur. En buyuk akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biyik suyu olan
Riva ¢ayidir. 71 km. olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde
akarak Riva koyl yakinlarinda Karadeniz'e dokuliir. Bogaza dokilen sularin en énemlileri Kiigliksu ve
Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e dokiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiicik¢ekmece
Golliine dokilen Sazlidere, Biylkcekmece Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goliine dokilen
Tranca Deresi, istanbul ilinin belli basli akarsularidir. ilde kiiciik fakat dnemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin il
de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Géliiniin suyu tathdir. Kentin suyu buradan
saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiglikcekmece (11 km?) ve Buyiikcekmece (16 km?)
Gollerinin sulari denizle temaslari oldugu icin tuzludur.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Yaz aylari genellikle sicak gegen, kis aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul
Bogazi'nin etkisiyle farkli 6zellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile
Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagisl glineyli hava
kitlelerinin etkisi altindadir. Biitlin ilde Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ihk
(lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece- giindiiz arasinda biiyiik 1si farklari gériilmez.

Sile ilcesi Hakkinda

Sile, istanbul iline bagh bir ilcedir. Marmara Bolgesi'nin kuzey dogusunda, Karadeniz kiyisindadir.
Doguda Kandira, glineydoguda Derince ve Korfez, glineyde Pendik ve Gebze, glineybatida Cekmekdy
ve batida Beykoz ilceleriyle gevrilidir.

Sile ilge sinirlari icerisinde bulunan ve yerlesik kdy hayatinin, tarimsal tretimin, hayvancilig§in devam
ettigi 57 mahalle bulunmaktadir. 2021 yih Sile ntifusu 41.627’dir. 2020 yilina gére yaklasik %10’luk bir
artis olmus olup, ilgenin niifusunun her gecen giin daha da artacagi, arastirmalarda tespit edilmistir.

Sile merkez olarak 10 km uzunlukta bir kumsala sahip olmakla birlikte Karadeniz kiyisinda 60 km’lik bir
uzunluga sahiptir. Bu alanlarda toplam 8 biyiik plaj bulunmakta olup yaz aylarinda olduk¢a yogundur.

Sile Niifusu - Istanbul

Nufus: 41.627

Sile niifusu 2021 yilina gére 41.627.

Bu niifus, 21.558 erkek ve 20.069 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %51,79 erkek, %48,21 kadindir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Tiirkiye Nufusu
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2021
Miifus: 84,680,273

I Nifus

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
8s

80

72,6080.21

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,46, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %47,85, bir dnceki yilin ayni ayina goére %80,21 ve on iki aylik ortalamalara gére %54,69

olarak gergeklesti.
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Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek 2022 Agustos ayi itibariyle %8,3 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiydme hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)
25

20

5 .
0

10,4

Il 1l v | 1}

2020 2021

wmmmm Bir onceki yilin ayni ceyredine gore dedisim orani (anndinimamusg)
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir énceki yilin ayni ceyregine gére %7,3 artti. Uretim ydéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hane halklarinin tiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
geyreginde bir dnceki yilin ayni gceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak

%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegcmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmigtir. Daha sonra disus egiliminde olan tahvil oranlari 2022 Eylil itibariyle ortalama %11-12

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Week from Pazartesi, Eyl 19, 2022

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.57425
) 3

2018 2019 2020 2021 2022

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢ceyregiyle birlikte ciddi distise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek ilerlemis ve Eyliil 2022
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Week from Pazartesi, Eyl 19, 2022 2
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 1.8972499999999999

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup Eyliil 2022 itibariyle ortalama 1,85-
1,90 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

22.09.2022 - 13,4311

31.12.2018 30.06.2019 31.12.2019 30.06.2020 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylk Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gérildigi Gizere TR yillik Libor faiz orani 2021 Aralk
sonrasl %12-14 araligindaki seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigu Gzere USD Libor faiz orani Nisan ayindan itibaren artisa
gecmis ve Eylil ayi itibariyle 2,20-2,30 % seviyelerine ylkselmistir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dusmustiur. Aralik ayindan
itibaren %14 olarak belirlenmis ve bu seyirde devam etmis, Agustos ay itibari ile %13 olarak
actklanmustir. Eyliil ayinda ise 1 puan daha indirilerek %12 olmustur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup Eylll ayi itibari ile %3,25 olarak agciklanmistir.

A Tiirkivye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir onci
gdsterge olmanin yaninda biyiimenin itici gliclinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha Once gercgeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blylime temposuyla genel ekonomik blyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki bilylime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmig gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, ingaat sektorl ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disiis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir biyukltige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisusle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektoér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yili itibari ile Tiarkiye genelinde konut satislari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%12,7 azalarak 123 bin 491 oldu. Konut satislarinda istanbul 18 bin 485 konut satisi ve %15,0 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 736 konut satisi ve %7,9 pay ile Ankara, 6
bin 395 konut satisi ve %5,2 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 41 konut
ile Hakkari, 63 konut ile Ardahan ve 101 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, Agustos 2022
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Konut satislari Ocak-Agustos doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %17,7 artisla 943 bin 791
olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %19,0 azalis gostererek 22 bin 168 oldu. Toplam konut satislariicinde ipotekli satislarin pay1 %18,0
olarak gerceklesti. Ocak-Agustos doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gére %39,1 artisla 211 bin 631 oldu. Agustos ayindaki ipotekli satislarin, 6 bin 654'l; Ocak-
Agustos donemindeki ipotekli satislarin ise 55 bin 348'iilk el satis olarak gerceklesti. Turkiye genelinde
diger konut satislari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %11,1 azalarak 101 bin 323 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin pay1 %82,0 olarak gergeklesti. Ocak-Agustos déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %12,7 artisla 732 bin 160 oldu.

Konut satis sayisi, Agustos 2022
Agustos Ocak - Agustos
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 123 491 141 400 12,7 943791 801995 17,7
ipotekli sats 22168 27 375 -19,0 211631 152 096 381
Diger satig 101 323 114 025 -11.1 732160 649 899 127
Satig durumuna gore toplam satig 123 491 141 400 12,7 943 791 801995 17,7
ik el satig 39025 42639 8,5 276 164 243189 136
ikinci el sati 84 466 98 761 -14,5 667 627 558 806 18,5

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,5 azalarak
39 bin 25 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,6 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Agustos déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %13,6 artisla 276 bin 164 olarak
gerceklesti.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %14,5 azalig
gostererek 84 bin 466 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %68,4 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Agustos doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %19,5 artisla 667
bin 627 olarak gercgeklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Agustos 2022
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Satis durumuna gore konut satigi, Agustos 2022
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Yabancilara yapilan konut satislari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %10,1 azalarak 5 bin
273 oldu. Agustos ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %4,3
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr bin 814 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi
sirasiyla bin 750 konut satisi ile istanbul ve 317 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Agustos 2022
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Agustos ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 238 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 633 konut ile iran, 417 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 uilke, Agustos 2022
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 733 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 11.282,54 m? yiiz dlciime sahiptir.
Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise az egimli
yaplya sahiptir. Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz kuzey ve dogu cepheden
Misra Sokak’a, diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parselin dogu ve bati cepheleri yaklasik
210’ar m, kuzey cephesi yaklasik 60 m, gliney cephesi ise 40 m civarindadir. Tasinmaz halihazirda ingaat
faaliyetleri baslamis durumdadr.

Sile Belediyesi imar Midiirliigii’nden alinan projede toplam 42 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.
S6z konusu site dahilinde 4 adet 3 katli, 12 adet 2 kath mistakil villa, 26 adet ise her birinde 2 bagimsiz
boltim olan iki kath ikiz villa bulunmaktadir. ilave olarak 1 adet 206,64 m? alana sahip havuz
bulunmaktadir. Havuz sitenin ortak havuzu olup villalar dahilinde ayri havuz bulunmamaktadir. Bahge
alanlarivillalarin kapali alanina es deger olarak dagitilmistir. Toplam bagimsiz bélim net alani 4.122,56
m?2, toplam briit alani ise 4.738,77 m? ‘dir.

Tasinmazin projesine gore site dahilinde 5 tip blok bulunmaktadir. A tipi 4 adet blok, Al blok ortalama
63,45 kotunda, A2 blok ortalama 62,82 kotunda, A3 blok ortalama 61,82 kotunda, A4 blok ortalama
61,10 kotunda, B tipi 5 adet blok, B1 blok ortalama 60,98 kotunda, B2 blok ortalama 59,78 kotunda,
B3 blok ortalama 59,62 kotunda, B4 blok ortalama 59,91 kotunda, B5 blok ortalama 59,94 kotunda, C
tipi 5 adet blok, C1 blok ortalama 58,27 kotunda, C2 blok ortalama 58,07 kotunda, C3 blok ortalama
58,37 kotunda, C4 blok ortalama 58,62 kotunda, C5 blok ortalama 59,08 kotunda, D tipi 2 adet blok,
D1 blok ortalama 60,66 kotunda, D2 blok ortalama 60,86 kotunda, E tipi 13 adet blok, E1 blok ortalama
60,54 kotunda, E2 blok ortalama 60,40 kotunda, E3 blok ortalama 60,19 kotunda, E4 blok ortalama
60,14 kotunda, E5 blok ortalama 60,15 kotunda, E6 blok ortalama 60,60 kotunda, E7 blok ortalama
59,98 kotunda, E8 blok ortalama 60,05 kotunda, E9 blok ortalama 60,02 kotunda, E10 blok ortalama
59,65 kotunda, E11 blok ortalama 59,41 kotunda, E12 blok ortalama 59,41 kotunda, E13 blok ortalama
59,34 kotunda yapilmaktadir.

A tipi blok projesine gére bodrum + zemin + 1 normal kat olarak, 211,04 m? kapali 14,80 m? teras alani
olmak Uzere toplam 225,84 m? alanli olarak planlanmistir. Bloklarin tamaminda ayni bahge kullanim
alani ve 1 adet agik otopark planlanmistir. Bloklar dort yone cephelidir.

B tipi blok projesine gére zemin + 1 normal kat, 143,37 m? kapal 14,80 m? teras alani olmak tzere
toplam 158,17 m? alanh olarak planlanmistir. Bloklardan B5 blok harig diger bloklar ayni bahge kullanim
alani ve 1 adet agik otopark planlanmistir. Bloklar dort yone cephelidir.

C tipi blok projesine gére zemin + 1 normal kat, 143,37 m? kapal 14,80 m? teras alani olmak lizere
toplam 158,17 m? alanh olarak planlanmistir. Bloklardan C1 blok harig diger bloklar ayni bahge kullanim
alani ve 1 adet agik otopark planlanmistir. Bloklar dort yéne cephelidir.

D tipi blok projesine gére zemin + 1 normal kat, 146,63 m? kapali 1 m? teras alani olmak (zere toplam
147,63 m? alanli olarak planlanmistir. Bloklarin tamaminda ayni bahce kullanim alani ve 1 adet acik
otopark planlanmistir. Bloklar dért yone cephelidir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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E tipi blok projesine gore zemin + 1 normal kat, ikiz nizamda, her blokta 2 bagimsiz bolim olacak sekilde
planlanmistir. Her bir bagimsiz bélim 73,325 m? kapali 2 m? teras alani olmak lizere toplam 75,325 m?
alanli olarak planlanmistir. Bloklarda farkh bahge kullanim alani ve her bir bagimsiz bélim igin 1 adet
acik otopark planlanmistir. 1 nolu bagimsiz bolimler kuzey-dogu-bati olmak 3 cepheli, 2 nolu bagimsiz
bolimler gliney-dogu-bati olmak 3 cephelidir.

Ortak alan olan havuz parselin gliney cephesinde ve 206,64 m?, mistemilat parselin kuzey cephesinde
ve 15,52 m? olarak planlanmustir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ingaat faaliyetleri baslamis durumdadir. Parsel lzerinde daha
onceden var olan yapilar yikilmis olup bloklarin temelleri atilmaya baslanmistir. Degerleme giini
itibariyle ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerinde bloklarin temelleri atilmakta olup yapi ruhsatlarina uygun olarak insaat
devam etmektedir. Yeniden ruhsat alinmasi gerektirecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz insaat faaliyetleri baslamis durumdadir. Parsel (izerinde daha 6nceden var olan
yapilar yikilmis olup hafriyatlari kaldirilmistir. Tasinma lzerinde yapilmakta olan proje konut amagh
tasarlanmugtir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;
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(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yilksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.
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A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gére en gecgerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya ydéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6¢demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtiniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda arsa vasifli olup, parseller Gizerine konut bélimlerden olusan
villa sitesi yapilmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapi kalitesine ve alana goére kira
degerlerinde degisiklik bulunmaktadir. Tasinmazlarin hali hazirda insa edilmemis olmasi sebebiyle kira
deger tespiti yapilamamistir.

A Haslilat Paylasimi veya Kat Karsihgl Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligl oranlarinin %45-%50
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%35 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorulmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyukligl, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

is bu rapor, Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi geregi hazirlanmis olup deger takdiri
yapilmamistir.

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bodlge ve g¢evre ozellikleri dikkate alindiginda
onaylanan projeye gore yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
S6z konusu talep, Seker GYO A.S. istegi dogrultusunda parsel Gzerinde yapimina baslanan projenin
yasal bilgi ve belgelerinin tam ve dogrulugunun tespiti i¢in yapilmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari

igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bdliim 22.maddesi
1.fikrasinin (d) bendi geregi rapor hazirlanmis olup deger takdiri yapilmamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmaz Arsa vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
gerekli izinlerin alinarak yapilasmanin baslamis oldugu gorilmustir. Yapilan arastirmalarda bilgi ve
belgelerin dogru oldugu, projenin yasal evrak ve ruhsatlara uygun sekilde insaatina devam edildigi
gorulmastar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz tizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde agiklanmigtir. “6306 Sayili Kanun
geregince riskli yapidir.” beyani parsel lizerinde yer alan dnceki yapiya ait olup yapi yikilmistir. Tedas
lehine olan kira serhi ise elektrik kullanimi ve kablo gegis glizergahi ile alakal olup olumsuz bir durum
yoktur. Kat karsiligl insaat serhi mevcut insaat sdzlesmesi nedeniyle konulmus olup sézlesme rapor
ekindedir. S.S. Aydinkent Konut Yapi Kooperatifi hisseleri izerinde yer alan Kamu Haczi'nin ise
kaldirilmasi gerekmektedir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin olarak 6.4 maddesinde deginilen Kamu haczi kaydi haricinde herhangi bir
sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel arsa vasifl olup, parsel Gzerinde raporda detayli olarak belirtilen villa projesi
insaati baslamistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Bendine gore
yasal evraklarinin tam ve dogru oldugu gorilmustar.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi tizerine; istanbul ili, Sile ilcesi, Cayirbasi
Mahallesi, 733 nolu parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul izerinde yapilmasi planlanan projenin
yasal evraklarinin tam olmasi ve dogrulugunun tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu analiz raporu tarafimizca hazirlanmustir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
S6z konusu talep, Seker GYO A.S. istegi dogrultusunda parsel lizerinde yapimina baslanan projenin
yasal bilgi ve belgelerinin tam ve dogrulugunun tespiti icin yapiimistir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari
igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&liim 22.maddesi
1.fikrasinin (d) bendi geregi rapor hazirlanmis olup deger takdiri yapilmamistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi,

A imar Durumu

A Tasinmaz Gorselleri

A Proje Evraklari,

A Ruhsat Evraklari,

A Kat Karsihgi insaat S6zlesmesi,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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