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PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BiLGI

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI 5

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS
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ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI IGIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI
5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_195_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-aa [

ERERMENNIL DERERLEME YESILGYO

VEDRNSARILK .5

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.1 MALIYET YAKLASIMI

6.2 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

6.3 GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI YAKLASIMI
6.4 TASFIYE ANALIZI YAKLASIMI

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

8. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

8.1 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

8.2 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN
SEGILMESININ NEDENLERI

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALiZ1

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN
SONUCLAR

8.6 EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

9. VDEC:'ERLEM_E iSL_EMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

1 DE(:SERLEMEDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ) . o )
2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.
9.
10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZI SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NIGIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZiN VE
BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

10.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

11. SONUC

11.1. SORUMLU_ DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLEST
11.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

12.EKLER

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_195_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



tE-aa [

ERERMENNIL DERERLEME YESILGYO

VEDENSARILK &5

1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

e Mdisteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlisliklardan
sirketimiz

sorumlu dedildir.

e ‘' Genel analiz ve veriler ‘' basghdi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acik kaynaklar Gzerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup
bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkullin fiziksel ve mulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla énceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basil
ya da yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve
sonuglar ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler degerleme uzmani tarafindan elde
edildigi tarih itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu silregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen
degisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve degerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye badl olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi 6lgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki
muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen
kamulastirma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu
iddia edilen diger benzeri hususlar dederlemede gozllecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri
yapiimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum iginde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazilh oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile gogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
godaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.$. nin yazili onayi
gerekmektedir.

e Dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi
Kurul diizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu degerleme raporu, hicbir taahhttl yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme cgalismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun
olarak gergeklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl olup, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

_  Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan milklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki
taraflara karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin lcreti raporun herhangi bir béliimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone
veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

_ Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egditim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak gormis ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGiLERi

2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_195_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Merkez Mahallesinde bulunan " Tarla ve Arsa "

vasifli tasinmazlarin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme
raporunun De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih- 195 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
saylll “'Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ' ve bu tebligde yapilan degisiklik htikimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlari)
cercevesinde, badimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yuUkumltliga ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

3.DEGERLEME SiRKETI VE MUSTERI BiLGILERi

3.1. DEGERLEME SiRKETi BiLGiLERI : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

Telefon/ Faks : 0312 468 01 07-08 / 0312 468 01 09

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cergevesinde dederleme hizmeti vermek Uizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi lzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

3.2. MUSTERI BiLGIiLER}
YESIiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza, K:18 Cevizlibag, 34020 iIstanbul/TURKIYE

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER
4.1. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gore Tarkiye Nufusu

Yl Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2016 79.814.871 40.043.850 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.884.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 28.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nifusu Grafigi

Tidrkiye Nufusu

2016 B Notus
2015
2014
2013
s 2012
> 2011
2010
2008
2008
2007
0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000
NOFUS

4.1.2, EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biyime dénemlerinde ise
uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler
sektorin blylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarnisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde goézlenen olumlu gelisme, dlisen
enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve duslk gayrimenkul fiyatlari ile deprem dlsincesinin
olumsuzluguna ragmen ( ozellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme
gorialmistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, distk konut kredileri, dovizin beklenen
getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinun, 6zellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden
olmus ve bu sektér yatinm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme stireci olusmasindan dolayi diistis yoniinde
egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu dénemlerde cok ylikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis gézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.
Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) edgilim
gorilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda sliren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéraldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde oOzellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi
devam etmistir.

2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.
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2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gortlmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gortlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyregini
ylizde 2.9 biiylimeyle kapatan Tiirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bilyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
bliylme ise yilin ilk ceyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'ncl geyrek bliyiime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhgi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektérii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan tertr eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustlr.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, lGlkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansididini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde ter6r eylemlerinin kiresel bir savasa déonmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donlisiimun olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bélgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillk bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yilllk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgal bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Oniimuizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yoénelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonla bir baski gozlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecegini tahmin
ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans
sergileyebilecegini diisiinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2015-2016
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satigin pay1 %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yiksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satigi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine goére, 3. Ceyrek’'te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor.

Buna goére, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1 milyon 289 bin 320
adet iken 2016 yili 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar tarafindan tercih
edilen ilk 10 il’ baglikli bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak birinci sirada yer ahyor.
Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin metrekare, Bursa 398 bin
metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184 bin
metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare” seklinde siralaniyor.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

SAKARYA ILi

Sakarya ili, Ulkemizin kuzey batisinda, Marmara Bélgesinin kuzeydogu ucunda yer almaktadir. Dogudan Bolu,
batidan Kocaeli ve Bursa, glineyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile gevrelenmistir. Sakarya ili cografi
olarak, 29057’-31000’ dogu boylamlari ile 40016’-41011’ kuzey paralelleri arasinda yer almakta ve 5.015 km2
alan kaplamaktadir. Sakarya, bu ylizolgimu ile Turkiye topraklarinin % 0,72'sine tekabll etmektedir.

Il sinirlarinin toplam uzunlugu 370 km olup, bu sinirlarin 52 km si kiyi, 318 km si kara sinirlarini olusturmaktadir.

Tilrkiye'nin bir ili ve en kalabalk yirmi ikinci sehri. 2015 yili sayimina gbére 953.181 nifusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Bdélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolim'inde yer alir.

Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Dlizce ve giineyinde de Bolu ile Bilecik
bulunmaktadir. Sakarya Nehri, Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokdlir.

Sakarya'da ekonomisinde tarimin énemli bir yeri vardir. Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi
mevcuttur. Ayrica misir tarimi da yapilmaktadir. Sakarya'da sanayi son zamanlarda gelismeye baslamistir. Son
yillarda kurulan sanayi kuruluslari bu sanayilesmeyi daha da artirmistir. Sakarya, bir milyona yaklasan toplam
nifusuyla Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Bélgesi'nin en biiyiik besinci sehridir.

Yil Sakarya Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2016 976.948 490.935 486.013
2015 953.181 477.879 475.302
2014 932.706 467 .167 465.539
2013 917.373 458.987 458.386
2012 902.267 451.295 450.972
201 888.556 445.863 442693
2010 872.872 436.494 436.378
2009 861.570 431.261 430.309
2008 851.292 426.366 424.926
2007 835.222 416.508 418.714

2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 976.948 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Sakarya Ili niifus verileri yukaridaki tabloda goérilmustr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya Ili, Arifiye Ilcesi, Merkez Mahallesinde yer alan 8280 parsel, 257 ada 1 parsel,
264 ada 1 parsel olmak Uzere toplam 3 adet parselde kain mulktar.

Tasinmazlarin yakin gevresinde orta ve Ust gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda
insa edilmis siteler ve alt-orta gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer
almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi bolge Atatiurk Caddesi’'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu badlanti yoluna ise
yaklasik 2,5 km. mesafededir.

Rapora konu 3 adet parselin ada ve parsel numaralari ile ytizélgima blyklikleri asadidaki gibidir.

ADA NO | PARSEL NO YUZ(on';g;’"U
0 8280 6.555,30
257 1 3.443,42
264 1 4.463,10
TOPLAM 14.461,82

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Konumlari, ulagim rahathdi, mevcut imar durumlari, mesken olarak tercih edilen bir bdélgede konumlanmalari ve
bolgenin tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin dederlerini olumlu yonde etkilemektedir. Tasinmazlar Sakarya Belediyesi
sinirlari igerisinde yer almaktadirlar.

Tasinmazlarin bazi noktalara uzakliklari sdyledir. Atatirk Caddesine 150 m., E-80 (TEM) Otoyolu 2,5 km., D100 (E-5)
Karayolu 5 km., Sakarya il merkezine 10 km., Kocaeli il merkezine 40 km., Sabiha Gokgen Havalimani 110 km.,
Istanbul (Zincirlikuyu) 145 km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Merkez Mahallesinde yer alan 8280 parsel, 257 ada 1 parsel
ve 264 ada 1 parsel olmak Uzere toplam 3 adet parseldir. 8280 parsel " Tarla ", 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parsel
" Arsa " vasfindadir.

ORTAK ORTAK
) EMSA.LE EMSA.LE AMNMR ALANI:AR
MAKSIMUM| | DAHIL | DAHIL | HARIC | HARIC
BINA  |YUZOLCUMU| KONUT TICARET SATISA SATISA
ADAND) | FARSEL MO ErtsaL YUKSEKLIGI (m2) INSAAT INSAAT ESAS ESAS
(m) ALANI ALANI KONUT TICARET
(vm2) (vm2) ALANI ALANI
(vm2) (**) | (vm2) (**)
8280 1 10 6.555,30 6.555,30 5.572,00
257 1 1,05 10 3.443 42 3.615,59 - 3.050 -
264 1 1 9,5 4.,463,10 - 4.,463,10 - 3.800
TOPLAM 14.461,82 | 10.170,89 4.463,10 8.622,00 3.800,00
(**) Bina ortak alanlarinin toplam ingaat alaninin yaklasik %15’i mertebesinde oldugu kabul edilmistir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

i v : 7 TAPU s
SIRA ADA PARSEL | YUZOLCUMU |MAHALLE| MEVKII CILT SAYFA MALIK TARIH YEVMIYE
1 0 8280 6555,3 Arifiye |Canbaoglu 95 9406 |YESILGYOA.S.|19.11.2013| 2931
2 257 1 3443,42 Arifiye [Canbaoglu 96 9435 |YESILGYOA.S.|26.11.2013| 3014
3 264 1 4463,1 Arifiye 96 9457 |YESILGYOA.S.(26.11.2013| 3014

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden 20.10.2017 tarihinde, saat 16:24 itibariyle temin edilen ve
birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlardan 8280 nolu parsel lzerinde asadidaki
beyan kaydinin bulundudu tespit edilmistir.

Beyanlar Bolimii:
3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (23.09.2016 tarih-3161 yevmiye)

3402 Sayili Kanun Madde 22 - (Dedisik: 22/02/2005 - 5304/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden kadastrosu
yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro butlin sonuglariyla hikimslz sayilir ve
Tlrk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine goére islem yapilir. Stiresinde dava agilmadigi takdirde, ikinci defa yapilan
kadastro, tapu sicil midurligince re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iligskin; sinirlandirma, 6lgl, cizim ve hesaplamalardan kaynaklanan
hatalari gidermek Ulizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goérilen veya
zemindeki sinirlari gergede uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar dizenlenmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmus yerlerde,

b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda
Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde,
Birinci fikra hikmu uygulanmaz.

Ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Mudiriiniin onayi ile belirlenir ve calismalara
baslanmadan en az onbes gin 6nce calisma alaninda, bélge merkezinde ve bélgenin bagl oldugu il merkezinde
alisilmis vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak galismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci
maddeler ile 13 Gncl maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro galismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir.
Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise teknik mevzuata
uygun hale getirildikten sonra tapu kittgline aktarihr.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGI

TAPU sSiciL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son ucg villik dénemde gergeklesen alim satim islemleri)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

) ARIFIYE BELEDIYESI )
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Arifiyve Belediyesi Imar Muadarligiu’nde vapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiyve Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina géore asagdida belirtilen
fonksiyonlara sahiptir:

264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 &lgekli Arifiyve Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hiukiamleri gecgerlidir. Bu plan
notlarina gére; KAKS: 1, Hmax: 9,50 m. dir. Cekme mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alan olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 s&lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hiukimleri gecgerlidir. Bu plan
notlarina goére; E:1,05 , Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Ayrnk, Kat adedi: 5 tir. Cekme mesafeleri ise 6n-arka
bahce:5 m., yvan bahge:5 m. seklindedir.

8280 nolu parsel: Ilkégretim Alani olarak belirlenen bolgede kalmaktadir. Bu bolgede 15.08.2014 conay
tarihli 1/1000 olgekli Arifive Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hukumleri gecerlidir.
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5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlar tizerinde devredilebilmesine engel takyidat bulunmamaktadir.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP
ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS

A\ ”

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Arsalar basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZiNLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI
iCIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

S6z konusu tasinmazlar tarla ve arsa vasifli olup, bu sik ile ilgileri bulunmamaktadir.
5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Arifiye Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan incelemelere gére, rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gére; 264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret
Alani olarak belirlenen bélgede, 257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alani olarak belirlenen bélgede ve 8280 nolu
parsel: Ilkégretim Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. S6z konusu tasinmazlarin iizerinde herhangi
bir yapilasma bulunmamaktadir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:
Tasinmazlar lGzerinde yapi ruhsati gerektirecek herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
imar Durumu:

Arifiye Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 olcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar Planina gdére asadida belirtilen fonksiyonlara
sahiptir:

264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hiikimleri gecerlidir. Bu plan
notlarina gore; E: 1.00, Hmaks: 9,50 m. dir. Cekme mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 o&lgekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar Plani uygulama hikimleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gére; E:1.05, Hmaks: 10 m., insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3' tiir. Cekme mesafeleri ise dn-arka
bahge:5 m., yan bahge:5 m. seklindedir.

8280 nolu parsel: ilkégretim Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bélgede 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 dlcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar Plani uygulama hiikiimleri gecerlidir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGILIi OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Tasinmazlar bos arsa niteliginde olup, bu sik ile ilgileri bulunmamaktadir.

5.4.2.2 EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “ Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gercek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yoéntemde gayrimenkuliin 6énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu
dederleme yénteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
onemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

* Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

* Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma suresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin boélgedeki tagsinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.4. TASFIiYE ANALIZi YAKLASIMI

Bu ydntem, ekspertiz ydntemiyle elde edilen degerin belirli bir iskonto oraniyla indirgenmesi esasina dayanir. Iskonto
orani; genellikle milk sahiplerinin acil finansman ihtiyacina gore katlandiklari bir giderdir. Tercih nedeni; verilerin
ekspertiz yonteminde oldugu gibi objektif olmasidir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERi

Raporda proje gelistirme yapilmistir.

8. DEGER TESPiTiNE iLiSKiIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkin bulundugu Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Merkez Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bdlge genel

itibariyla her tirll altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

. ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
. Ulasimin kolay olmasi,
. Tercih edilen bélgede bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
. Piyasada mevcut resesyon hali.
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8.3 DEéERLEMI_EDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa, mesken ve isyeri fiyatlari incelenmistir.
Bolgede, benzer niteliklere sahip meskenler ve dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimigtir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
MESKEN EMSALLERI

Demiral insaat, 0 542 242 69 80
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2.katinda konumlu 3+1 137 m2 alanl
mesken 300.000 TL bedelle satiliktir. (2.190,00 TL/m2)

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 3. katinda konumlu 3+1 120 m2 alanh
mesken 230.000 TL bedelle satiliktir. (1.917,00 TL/m2)

Sahibinden, 0 (531) 569 26 56
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin zemin katinda konumlu 3+1 147 m2
alanli mesken 275.000 TL bedelle satiliktir. (1.871,00 TL/m2)

OFiS EMSALLERI

Yigin Yapi ingaat, 0 (532) 613 60 06

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Fatih Mahallesinde konum olarak, serefiyesi daha ylksek, yeni
binanin 1. katinda konumlu 1+1 102 m2 alanli olarak beyan edilen ofis 408.000 TL bedelle satiliktir.
(4.000,00 TL/m2x %60 = 2.400TL/m?2)

Emlak Istasyonu-Sembol Gayrimenkul, 0 (850) 304 28 54
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ishani icinde, yeni binanin 2. katinda konumlu 14+1 53 m2 alanh
olarak beyan edilen ofis 130.000 TL bedelle satiliktir. (4.498,00 TL/m2x %50 = 2.453TL/m2)

* Yukaridaki emsallerden hareketle, Proje Analizinde kullanilacak birim dedger konut igin 1.950
TL/m2, ofis igin 2.250 TL/m2 olarak takdir ve tespit edilmistir.

ARSA EMSALLERI

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11

Ayni bélgede, tasinmaza yakin konumda, 1.230 m2 yizdlgimli, Konut Imarli, Ayrik Nizam, 3 Kat, E:1.05,
Hmaks: 10 m., imar sartlarina haiz, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 960.000.-TL
bedelle satiliktir. Lokasyon olarak daha iyi konumda oldugundan, birim fiyatina yliksek serefiye uygulanmistir.
(780.-TL/m2 * 0.80 (yiiksek serefiye) = 624.-TL/m?2)

Karakullukgu Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66 _
Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, 940 m2 yuzolgimli, Konut Imarli, Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmayan net imar parseli 510.000.-TL bedelle satiliktir. (543.-TL/m2)

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11

Ayni bbélgede, tasinmaza yakin konumda, 430 m2 yiizélcimli, Ticaret imarl, Ayrik Nizam, 3 Kat, E:1,05,
Hmaks: 10 m., imar sartlarina haiz, lGzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 360.000-TL
bedelle satiliktir. Lokasyon olarak daha iyi konumda oldugundan, birim fiyatina yliksek serefiye uygulanmistir.
(837.-TL/m2 * 0.80 (yiiksek serefiye) = 670.-TL/m?2)

Sahibinden, 0 (535) 390 08 39

Ayni bbélgede, tasinmaza yakin konumda, 1.260 m2 yiizélgimli, Ticaret Imarh, lzerinde herhangi bir yapi
bulunmayan net imar parseli 1.000.000.-TL bedelle satiliktir. Lokasyon olarak daha iyi konumda oldugundan,
birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.

(794.-TL/m2 * 0.80 (yiiksek serefiye) = 635.-TL/m?2)

Sahibinden, 0 (539) 335 66 96

Tasinmaza yakin konumda editim tesis imarli arsa bulunamamistir. Emsal teskil etmesi acisindan, Sakarya-
Tepekum merkezde, 154 ada 133 parselde kain, sosyal donati alanlarina gok yakin konumda bulunan
Ilkégretim Tesis Alani imarh 13.350 m2 yizélcimlli, E: 0,80 yapilasma kisitlarina haiz net imar parseli
incelenmis, 13.350.000.-TL bedelle satilik oldugu tespit edilmistir. Konu parsel sehir merkezinde ve sosyal
donati alanlarina gok yakin konumdadir. Ayrica imar sartlari gok daha belirgin ve daha Ustindlr. Tum bu
nedenlerden dolayi birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.

(1.000.-TL/m2 * 0.50 (yiiksek serefiye) = 500.-TL/m2)
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Karakullukgu Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66
Dederlemeye konu tasinamzin, yeri, konumu ve imar kisitlari belirtildiginde, satis fiyati araliginin 400-600 TL/m2
olabilecedi beyan edilmistir. (500.-TL/m?2)

* Yukaridaki emsallerden hareketle, Emsal Karsilastirma Analizinde kullanilacak birim deger konut imarh
arsa igin 575 TL/m2, ticaret imarl arsa icin 650 TL/m2 ve egitim imarh arsa i¢in 500 TL/m2 olarak takdir
ve tespit edilmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Dederleme konusu tasinmazlarin yargiya intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELISTIRiLMIS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmazlar arsa nitelikli olup, bélinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi, Proje Gelistirme Yontemi ve
Tasfiye Yontemi kullanilmistir. 264 ada 1 parsel ve 257 ada 1 parsel igin Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje
Gelistirme Yoéntemi kullaniimig, 8280 parsel ilkégretim Alani oldudu icin, Proje Gelistirme yapilamamis, bunun yerine
Emsal Karsilastirma ve Tasfiye Yontemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkullin yakin ¢evresinde yer almaktadir.

e Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, Uzerindeki yapilasma
durumu degerlemede dikkate alinmistir.

o Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapiimis, mulkin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin Ilge merkezine yakin konumda yer almasi, ulasimin
kolay olmasi ve tercih edilen bélgede bulunmasi gibi olumlu 6zellikleri géz 6nline alinmis olsa da, piyasada mevcut
resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda goz 6niinde bulundurulmustur.

e Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktorler géz 6niine
alinmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri (257 ada 1 parsel)

e Konu tasinmaz hali hazirda 3.443,42 m2 yiz6lgimliu Konut Alani imarl parseldir.

e Konu tasinmaz igin ilgili belediyede yapilan inceleme sonucunda, parselin yapilasma kisitlarinin E:1.05, Hmaks: 10
m., Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3, 6n-arka bahce ¢ekme mesafesi: 5 m., yan bahce cekme mesafesi: 5 m.
seklinde oldugu bilgisi alinmistir.

e Konu tasinmazin gevresindeki yapilasma kosullari incelendiginde, konut ve ticari kullanimin bir arada oldugu goéze
carpmistir. Parsel igin imar kisitlari dikkate alinmis, zemin+2 kattan ve 2 bloktan olusan bir konut yapilasmasi
ongorualmustar.

e Yapilan projeksiyonda, tasinmazin Z+2 kat ve 2 bloklu yapilasmasinda, yaklasik 3.615,60 m2 insaat alani
(kullanilabilir/satilabilir alan) éngorilmustar.

e Yapilan projeksiyonda insaa edilecek sitede, toplam 2 blokta, zemin ve 2 katin her birinde ~ 151 m2 buyukliginde
4 adet mesken, site dahilinde toplam 24 adet mesken planlanmistir.

e Ekspertize konu gayrimenkulin bulundugu bélgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karsihdi anlasildidi tespit
edilmistir.

e Insaatin yaklasik 18 ay icerisinde bitecegdi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde proje riski % 20
olarak kabul edilmistir. Bu risk; boélgedeki insaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik konjonktir dedisimleri
(satiglarin hizla yapilamamasi) goz 6niinde bulundurularak belirlenmistir.
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Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri (264 ada 1 parsel)

e Konu tasinmaz hali hazirda 4.463,10 m2 yuz6lgimlu Ticaret Alani imarh parseldir.

e Konu tasinmaz igin ilgili belediyede yapilan inceleme sonucunda, parselin yapilasma kisitlarinin E: 1.00,

Hmaks: 9,50 m., gekme mesafeleri her yonden : 5 m. seklinde oldugu bilgisi alinmigtir.

e Konu tasinmazin gevresindeki yapilasma kosullari incelendidinde, konut ve ticari kullanimin bir arada oldugu

gbze carpmistir. Parsel icin imar kisitlari dikkate alinmis, zemin+2 kattan ve 2 bloktan olusan bir ticaret

yapilagmasi 6ngorulmastar.

e Yapilan projeksiyonda, tasinmazin Z+2 kat ve 2 bloklu yapilasmasinda, yaklasik 4.463,10 m2 insaat alani
(kullanilabilir/satilabilir alan) éngdérialmustar.

e Yapilan projeksiyonda insaa edilecek sitede, toplam 2 blokta, zemin ve 2 katin her birinde ~ 186 m2
blytkligunde 4 adet mesken, site dahilinde toplam 24 adet ofis planlanmistir.

e Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karsilidi anlasildigi
tespit edilmistir.

e Insaatin yaklasik 18 ay icerisinde bitecegi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde proje riski %
20 olarak kabul edilmistir. Bu risk; boélgedeki ingsaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik konjonktir
dedisimleri (satiglarin hizla yapilamamasi) g6z éntinde bulundurularak belirlenmistir.

Tasfiye Yontemi Kabulleri

e Yontem hesaplanirken, ekspertiz dederinde bulunan dedere gore arsanin kisa slirede satisini temin etmek
amaciyla, yapilacak iskonto hesaplamalarinda, gerekli en kisa stire 6 ay olarak kabul edilmistir.

e Satis bedeline erken sahip olmanin karsiligi olarak, Bankalar tarafindan vadeli hesaplar igin verilen yillk
ortalama % 13,20 basit faiz orani indirgeme orani olarak alinmistir.

e Yontem acil satis degeri gibi olarak da dederlendirilmelidir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden Ggl kullaniimak
suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi, Proje Gelistirme Yontemi
ve Tasfiye Yontemi kullaniimistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu yontemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile yapilan
gorismelerden faydalaniimis bdlgede yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
Pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa igin kiymet takdiri yapilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, buyUklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
cevredeki emlak pazarinin glncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile
gorisilmuis yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarin lokasyonu, ylzolcima bayukliga ve imar durumu
dikkate alinarak ve emsallere gerekli serefiye uygulamalarn yapilmak suretiyle; konut imarh arsa icin m2
birim degeri 575.-TL/m2, ticaret imarh arsa igin m2 birim degeri 650.-TL/m2 ve egitim imarh arsa
icin m2 birim degeri 500.-TL/m2 olarak belirlenmistir. Buna gore;

Ada No| Parsel No| m® Birim Degeri (TL) | YiizOlgiimii (mz) Yaklagik Degeri (TL)

257 1 575 3.443,42 1.979.966,50 TL
264 1 650 4.463,10 2.901.015,00 TL
- 8280 500 6.555,30 3.277.650,00 TL
TOPLAM 16.289,96 8.158.631,50 TL

Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilarak yapilan analiz sonucunda; 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 8280
parselde kain muklerin dederi toplam ~ 8.158.632.-TL olarak takdir edilmistir.
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Proje Gelistirme Yontemi Analizi

Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirma ve incelemelerde, arsa sahipleri ve miuteahhitleri arasi
anlasmanin % 35 ile yapilmasi ve bdlgedeki mesken ve ofis yapilasmalarinin m2 birim fiyatlarinin ortalama ve pazarlikl
dederleri dikkate alinmistir. Yapilan tespit sonrasi projekte edilen konut-ofis yapilasmasinin satisinin yapilarak nakde
dénidsuimuni saglamak amaciyla, mesken birim fiyatinin 1.950,00 TL/m2, ofis birim fiyatinin 2.250,00 TL/m?2

olabilecegi 6ng6rulmustilr.

KAT KARSILIGI ORANI (35) 353
ARSA YUZOLCUMU (MM2) 3.443.42
KAKS 1,05
EMSAL ALAN (M2) 3.615,59
KISITA GORE TOPLAM DAIRE SAYISI 24
DAIRE ALANI (M2) 150,65
DAIRENIN SATILABILIR M2 BIRIM FiYATI (TL/M2) 1.950.,00

TOPLAM CIiRO (TL)

7.050.402,45

YAPI BIRIM MALIYETI (3 B YAP!I SINIFI-TL/M2) 838
TOPLAM ALAN (M2) 3.615,59
EMSAL ALAN (M2) 3.615.59

PROJE MALIYETI (TL)

3.029.865.26

TOPLAM CIRO (TL)

7.050.402.,45

RISK SONRASI CIiRO (TL)

5.640.321,96

ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL)

1.974.112,69

ARSA BIRIM FIYATI (TL/M2)

573,30

Yapilan proje gelistirme analizine gére 257 ada 1 parselde kain tasinmazin dederi: ~ 1.974.113.-TL olarak takdir

edilmistir.
KAT KARSILIGI ORANI (36) 35%
ARSA YUZOLCUMU (M2) 4.463,10
KAKS 1,00
EMSAL ALAN (M2) 4.463,10
KISITA GORE TOPLAM OFIS SAYISI 24
OFiIS ALANI (M2) 185,36
OFISIN SATILABILIR M2 BIRIM FiYATI (TL/M2) 2.250,00

TOPLAM CiRO (TL)

10.041.975,00

YAPI BiRiM MALIYETI (3 B YAPI SINIFI-TL/M2) 838
TOPLAM ALAN (M2) 4.463,10
EMSAL ALAN (M2) 4.463,10

PROJE MALIYETI (TL)

3.740.077.80

TOPLAM CIiRO (TL)

10.041.975,00

RISK SONRASI CIRO (TL)

8.033.580,00

ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL)

2.811.753,00

ARSA BIRIM FIYATI (TL/M2)

630,00

Yapilan proje gelistirme analizine gére 264 ada 1 parselde kain tasinmazin dederi: 2.811.753.-TL olarak takdir

edilmistir.

Proje Gelistirme Yontemi kullanilarak yapilan analiz sonucunda; 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parselde kain miklerin

degeri toplam 4.785.866.-TL olarak takdir edilmistir.
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Tasfiye Degeri Yontemi Analizi

Emsal karsilastirma analizi ile bulunan dederin satis araligi bir yil (12 ay) olarak kabul gérmelidir. Tasfiye Dederi
yontemi ile bu orani yarim yila (6 ay) distirmek mimkindir. Su halde 6 aylik faiz orani % 6,60 (Yillik faiz
%13,20/2) olacaktir. Buna gore 8280 parselde kain dederlemeye konu tasinmazin degeri:

3.277.650.-TL / 1,066 = ~ 3.074.719 TL olarak takdir edilmistir.

ARIFiYE’DE KONUMLU 3 ADET PARSEL iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE
HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 8.158.632,00
PROJE GELISTIRME YONTEMI-TASFIYE YONTEMi TOPLAMI 7.860.585,00

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGCIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, Proje Gelistirme Yontemi ve Tasfiye
Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe,
konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimigtir.

Tasinmazin nihai deder tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “ Emsal Karsilastirma
Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazin mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi bulunmamaktadir. izin ve belgeleri
tamdir.

10.4 DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz raporu, gayrimenkul yatinm ortakhd! icin hazirlanmistir. Tasinmazlarin GYO
portfoylinde ™ Arsa ” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Taginmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dedgerleme yéntemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 24 (Yirmidért) sayfadir ve dizenlendigi
tarih itibariyla muteberdir.
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11.2. NiHALI DEGER TAKDiRi
- 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 8280 parselde kain miilklerin Nihai Deger Takdiri;

~8.158.632.-TL (SekizmilyonylzellisekizbinaltiylzotuzikiTurkLirasi)

~ 1.806.086.-EURO (BirmilyonsekizyizaltibinseksenaltiEuro)
~2.116.432.-USD (IkimilyonylzonaltibindortylzotuzikiAmerikanDolarr)

*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 3.8549.-TL, EURO Satis Kuru 4.5173.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
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TAPU KAYIT ORNEGI

7317054631 I

DekontNo:20

Tasinmaz Tipi:

[2da/Pazse1:
Tasinmaz ID: ¥izS1lchm (m2) : :
fi1/3ice Tasinmaz Nitelik: TARLA
Cilt/Sayfa No:
[Kayae Duzum:
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/T Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmi:
Beyan (a) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih: vmiyve
(H1) 2  6828663) - 1

Y AT

az -

TIRIM
ANONIM

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:AF

7 4:24:25 PM

:20171020-820-F01332

Ada/Parsel:

|Tasinmaz Tipi:
Tasinmaz ID:

Yiiz61chm (m2) :
I1/iice Tasinmaz Nitelik:
ARIFIVE M
CANBROELU
9435

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) TES009 = s G % 3 3443.42 -
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TAPU

KAYIT ORNEGI

Tarih:1

0/20/2017 4:24:36 PM

DekontNo:20171

820-F01330

461

SAKARVA/ARIFIVE

Arifiye T™M

[Ada/Parsel:
Yiiz5lcim (m2) -

z Nitelik:

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

El Birligi

No Hisse Pay/Payda

Metrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

(H1) 253769035

1/1

301
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanisd 111

Sayt : BO21LBDK0.13.00.0-140-89 -\3 52 2
Konw: Defetems Yetkisi

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Banikscahk Dilzenleme ve Denctleme Korukunun (Kurul) 28,06.2012 tarih ve 4821
syl Kaan ile Sirketinize, Bankalars Deperleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeik) 11 inci asddesine
itinaden, bankalarn “gayrimenkal, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule badls bak ve

Kunkea yetkilendirilen degerleme kurubuslan, faaliyetlerini Yonctmelikte yer alan
sl v esastaa gore yGritmek ve bu kapsamda Yonemelike yer alan yiimlalekers yerine
getimck zovundad. Bu yOktmlolokler arasinda. Yooctmeligin 22 inci maddesinde
Kerumunsaza yapucak biirimlere iiskin hikienler yer amakea olup, bo yikimidliklerin
sirest igerisinde ve cksiksiz ol yerine getrlmesi, mevauata aykinlgs sebebiyet
veribmemesi baksmindsn dnem a7 etmekiedir. S411 sayh Bankacilk Kapamunun 96 06y
maddesi uyanoca da, ekie trafinza gtoderilen bildirm formemn Ak ve Hazira
onceleri olmak Gacre yikda 2 defa ilgili doeem soounu takip eden 15 gin ierisinde
Kurumumaza goedenmesi gerckmektedir,

Korslun 07.042011 tash ve 4151 sayh Karan ife “Yooetmelik wyansca
setiilendirilmiy deferleme kuruluglannin stziesmeli olursk gayrimenkul deerlerse raporu
hazdamrscaklan ve Sermaye Piyass Kuruly Gayrimenksl Degerlome Uzmanisls Lisaost
bulunmayan kiskerin, Yooctmelifin 3 lincd moddesinin (1) bendinde belnilen deferleme
faliyet e iyigal eden persone tamminda yer sl nitelikers tapmalan gerekiig, bu duruesy
wvsik edeock belgelerin dokimante cdilmesinin lgili sicketiein sorumulunda oldidu,
Yénctmeligin 5 ve 6 et maddelerinde Gngdrilen hoknlerin bahse koau Kisiler igio de
aygulanocags ve dolaysiyla bu kigikrin smlan maddcler karpoundaki durumlanain da yine
gl irketler tarafindan takip dilmesi. gerektig, bo kigikr nedeniyle ortaya gikabileoek

maddekre aykin durumlar fle karglaplmas halinde ifgili yickeder haklanda
Yomcemeligin 19 uncu maddesinin (1) numarals ikrasiun (o) bendinin uygubemast yoluna
sidilecei homsunds Yonetmelik uyannca yetkikndirimis dejerleme gisketierioe dayuru
\.\Nn\mm barw verilmisic. Bu ergvsde, Stz kol gersoci olnanaka

90 Yéectmeligin

ci b nieliklert
ek i belgleri emi ve saklarmas e b Kiiein Ydamneligin bopmazgailskin
S ve 6 o maddelerinde Cogorilen hiklmicre uysmumam gozctibmesi Sirketiniz
sorumuluunda olup, b Kisiker nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin
duranae ekl e Sikcini akdada Voocncig 19 uncy madlsis (1)

T e T LGt T
el (12149 4045 Pk 01224
met e ww Sk e e

Difer taratan, Kurulin 10.02.2012 arih ve 4382 sayih Karan uyannea,

Gayrimenkuldeferleme rporlaan Yonemelige uygn sekikde hazrlanmas
(seleymeli Kiilerce hazrissanlar dahil), raporlands “Yasal Duruan Deferi‘ne (Ekspertii
steren yerin ko, durwwns Kailanslsy maksads, bkl ve gerre emsalert goz owie
alinarak saty kabityeti, mevesd piyass kopullors g0z ondnde budundrslarak  tasdikdi
projesindeki duruma ve alana gore degertenmiy deger) mwtlaka yer veriimesi ve deflerieme
raporlannda Yoeetmelifin 14 fincl maddesinin 3 (e fikrasinda yer alan hususlann timiine
yer verlerek bahse koow hususlan iermeyen “Kisa apor” formatinds rapor heziranmamasing
ve deiicriemesi pergeklegtirlen gayrimenkd il stz konusu gayimenkuld arplasormak
amaciyls emsal olarak veriken gayrimenkullerin m’ birim fiyatlarina tim raporlanda mutlaks
yer verilmesine dzen gserilmesi,

“Yonetmelsgn 14 Ginct maddesi wyannca, Raporlarm deferieme kuroluguncs ca a2
i beg oaminda paya sship ve yonctin kurulunca deferleme raporuon imzalama yeekisi
veriken ortak tarafindan inzalanmas, “Rapor Bilgilri® kisminds ayrca dejerleme hizmetini
veren personelin ad ve soyadian ile imzalaneun buluomas ve raporiann tiak imzah birer

husaslanods

“Gergeklegtirilen degerleme faliyetlerinin mevzusts uywny husussm xzami 0zcn
goserlnes, banrlne porann hichir busks stnds kaimadan bajimsiz bie vl
hanlanmas ve Yoocomeligin “Bajimsizhk” baskkh § ioci ve “Mesleki Ozen ve Titzlik"
buglikh 7 nci maddesiode hikme tuplasan hususlars uyem konusunds hasasiyer
strilmesi,

Stdiegmel olarsk rapor hazrlstunian igilerin Yoocmeligin bopmszhfa iiskin
hikmleri gergevesinde, gayrimenkul alim satin, puzarlamasi veya kiraya verilmesi, ya

bu islemiere aracibk odilmesi gibi faslyetkerle istgal etmemeleri gerekiig dikkate
slindafinda, 55z komusu yikimiologon deperieme kunsuy aeafindan takip edilerek cmlak
Komisyooculafu yapekbin tespit ediimesi durumands s0zleymenin. sonlandinimasina
yonelk sedbilerin sl

~Sozlegmeli olarak gahsan kigilere hazirlatunlan raporlans kapssel bir sekilde koetrol
clilmes, tchoik analize bi tatmase ve buoa iliskin kool mekanizmalsnen
olesturlmasens ytoeli tedbikrin dhnmass

gerckmektedir

Bilg edinilmesini ve gerefini ica derin,

EX: Bildirim Forma (2 ssyfa)

U/
msnIi&\ux N°0 2 7 A 1

Sermaye Piyasas: Kurulu

02.15PK 015, 2.68 18.3 2008
4739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE mwsnw«m AS
Gankaya Cad. Kirlangi Sok. N
WI0GOPI ANKARA

220CAK 01

Dgic 11.12.2007 taribli yazanaz.

g de kayih yasmula; Siketinizn, Kurulumuzun Seri: VI, No: 35 sapl “Semaye
Piyases Mevzuat Gersevesinde Gayrimeakul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketer ile Bu
Sirketlerin Kurukca Listeye Aliamalanna ligk Hakkunds Tebli

. vermek Gzeve Kurulcs liseye al e

Kooumun gheltlds) Kuul Karar Organs'mn 07.032008 tarih ve 7
toplantsiods Sirketnizia gayrimenkul dopereme hizmeti vermek Gzere Kuruka lst
alebinin olumly karplanemasina karar verimit

sayh
almma

Bu gergeved,
A)Semaye piyasas mevzaah wynecs yaplacak gayrimenkl dejericme falyeten
kapsamanda ), aynca,

syanoca yaplan degerieme. islemlerinde, deperiemeyi yapaniana 01.05.2006 taribinde
yertelige ginnis bulwnan Seri: VI, NoS sayh Sermaye Piyssasnds Ukishuraras
Degerleme Stundurtan Hakionda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer aban Uhislararas:
Defereme banlan vy
)Semaye piysan mevzian kapesminds yapilack  gayrimenkel dejereme

fualiyeieinizin. mevzusta wygnufunn Kunuhemuzea koecedi ve mevzta aykn
uypulmalannizi tespit ofiimesi halinde Kuruhumaz listsinden ikanimarsz. yohuna
pdilebilecedi,

€)Kurolemuz web sayfasman gayrimenksl deferieme gikedlri bolemiade “genel
duyurular ve uyanlar” baghikh ksmunda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatina uygen
olarak tarafnizes hazarlanacak steekl bigilendirme formuna Kurulumuz web sayfassn gl
‘balimilnde yer verilmesi ve gincel mxmm,?mg-

a5

Tarih: 26.12.2014 No: 403129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig i (VII-128.7) uyarinca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

c dem HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

. w5l

, fmmua\

‘~L ‘“( Lisanslama Sml\n ["\ im Auubsu

U R E T No?'i()ZSOB

Tarih: 06122013

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN$§8 33}

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie
Bulunanlar Igin Lisanslma ve Sicil Tutmaya Hligkin Esaslar Hakkinda Tebligi uyarinca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmugtir,

Serkan KARABACAK

4 u)’k;#&é’; Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI f“"i {@BNEL MUDUR
4”“ BA 4, Norepagg

e:u nli Bagkatiny

D"ﬂ!!ug KAY,

14 SUBAT ZW‘
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