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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
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YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMES]I YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMEST 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 ACIKLAMA
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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 dedgerleme calismasinin 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 degerleme 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 gelistirilmesi 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 editim 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_194_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 Ilcesi, Arifiye Mahallesinde sinirlari dahilinde ve

imarin 256 ada 9 parselinde kain " Arsa vasifli tasinmazin degerleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin
belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S. tarafindan
duzenlenmesidir.

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 - 194 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill Sermaye Piyasasl Mevzuatl gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig *' ve bu tebligde yapilan degisiklik htkimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlari)
cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukumliltigu ilkelerine uyularak
hazirlanmigtir.

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 gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi lizerine dederleme faaliyetine baglanmistir.

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

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

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIiRILEN 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 Nafusu

Yl Toplam Niufus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.181 39.229.862
2014 77.695.904 38.884 302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
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 35.201.154 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 yasadidi, 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, dlsen
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 iglemlerinin 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, kiresel 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 géralmustar.

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 gértlmustur.
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 gortlmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler icin 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 yénde 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 kimidlatif 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. Oniimizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yoénelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonla bir baski gozlenebilecegini 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 gére 953.181 nifusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Bdélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélim'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 goérilmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER

Tapu ve Kadastro Genel Midarligi
Parsel Sorgulama Uygulamasi

idari  Cografi Adres Katman

Sakarya

Arifiye

Arifiye

256

SSijEIVeikez

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye Ilgcesi, Arifiye Mahallesinde yer alan 256 ada 9 parselde kain mdilktir.
Tasinmazin yakin cevresinde 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 mistakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer almaktadir.

Tasinmazin yer aldigi bélge Atatlirk Caddesi'ne 200 m., D-100 Karayolu’na 1,7 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise yaklasik
2,8 km. mesafededir. Parsel topografik olarak diiz, geometrik olarak amorf seklindedir ve 1.218,76 m2 yiiz6lgimline sahiptir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Konumu, ulasim rahatligi, mevcut imar durumu, mesken olarak tercih edilen bir bdlgede konumlanmasi ve bélgenin
tamamlanmis altyapisi tagsinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir. Taginmaz Sakarya Belediyesi sinirlari igerisinde yer
almaktadirlar.

Tasinmazin yer aldigi bolge Atatlirk Caddesi'ne 200 m., D-100 Karayolu’na 1,7 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise yaklasik
2,8 km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Degerlemeye konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye Iicesi, Arifiye Mahallesinde sinirlari dahilinde yer alan ve imarin 256 ada 9
parselinde kain mulktir. Parsel lzerinde A ve B Blok olarak numaralandiriimis 2 adet blok bulunmaktadir. A Blok zemin+2
normal kattan olusmakta olup, her katta 4 adet mesken, blok dahilinde 12 adet mesken yer almaktadir. B Blok zemin+2 normal
kattan olusmakta olup, her katta 3 adet mesken, blok dahilinde 9 adet mesken yer almaktadir. Meskenler; Salon+Mutfak, 2
adet Yatak Odasi, Banyo+WC ve zemin katlarda teras, katlarda balkon hacimlerinden olusmaktadir. Binalar renco kompozit yapi
sistemi ile insa edilmektedir. Saha calismasinda gézlemlenen, binalarin son derece hizli ve givenli bir sekilde insa
edilebilmesidir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
ili SAKARYA Pafta No Niteligi
Ilcesi ARIFIYE Ada No 256 Arsa Payi
Bucadi Parsel No 9 Blok No
Mahallesi ARIFIYE MAHALLESI Niteligi ARSA Kat No
g5 ST Bagimsiz
Koyii Yiizolciimii 1.218,76 m= Boliim No
Sokadi Yevmiye No 3784 Eklentisi
Mevkii CANBAOGLU Cilt No 106 Kat Miilkiyeti
Sniri PLANINDADIR Sahife No 10406 Kat Irtifaki
Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi Tapu Delgesi Cins Tahsisli
Cinsi
Tarih 11.11.2016 Edinme Sebebi TEVHIT ISLEMI Arsa Tapusu |X
Malikin Adi&Soyadi - Unvam Hisse
Sahibi . . . . . .
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI TAM
= Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Onceki Miilk Y £3 £
Sahipleri Degisiklik bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TAKBIS sisteminden 20.10.2017 tarihinde, saat 16:14 itibariyle temin edilen
ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina goére, tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydinin bulunmadigi
tespit edilmistir.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA
iSLEMLERI V.B.) iLiSKIN BILGi

Arifiye Belediyesi Imar MUdUrIUQQ’nde yapilan incelemelere gore, rapor konusu tasinmaz 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 olgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat
adedi: 3, 6n bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma kisitlariyla Konut Alani lejantlidir.
5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde devredilebilmesine engel herhangi bir takyidat kaydi 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

Dederlemesi yapilan tasinmazin * Projeler ” baghdi 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 iICiN 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 tasinmaz Uzerinde renco kompozit yapi sistemi ile insa edilen A ve B Bloklu proje igin mimari proje
onaylanmis (02.01.2017) ve ruhsata baglanmistir (17.02.2017 tarih-78/24-25). Yasal gerekliligi olan tim
belgeler tam ve dogru olarak mevcut oldugundan, dederlemesi yapilan tasinmaz GYO portféyinde “ Projeler ”
baglidi altinda yer alabilir.
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5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Arifiye Belediyesi Imar Mudurlugu nde yapilan incelemelere gére, rapor konusu tasinmaz 15.08.2014 onay tarihli 1/1000
lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama imar Planina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3, 6n
bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.

Belediyede mevcut dosyasinda, 02.01.2017 tarihli ve onayli mimari projesi ile, A Blok igin alinmis olan 17.02.2017 tarihli
ve 78/24 sayil ve B Blok igin alinmig olan 17.02.2017 tarihli ve 78/25 sayili Yapi Ruhsati Belgesi incelenmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Tasinmaza ait A Blok igin alinmis olan 17.02.2017 tarihli ve 78/24 sayili ve B Blok igin alinmis olan 17.02.2017 tarihli ve
78/25 sayili Yapi Ruhsati Belgesi mevcuttur.

imar Durumu:

Arifiye Belediyesi Imar Mudurlugu nde yapilan incelemelere gore, rapor konusu taginmaz 15.08.2014 onay tarihli 1/1000
lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama imar Planina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3, 6n
bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.

5.4.2.1 DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Tasinmazin yapi denetim isleri Eytun Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yuritilmektedir. Dosyasinda Eytun Yapi
Denetim Limited Sirketi Hakkinda herhangi olumsuz belgeye rastlanmamistir. Adresi: Omeraga Mah. inénii Cd. Asal
Apt.Sitesi No:156, ic kapi no 6, izmit / KOCAELI

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

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lizerinde konumlu yapi ve arsasi icin dedger
tespiti yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.

Kullanim dederi ise, * Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir degeri
vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla
azalacadi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en gilvenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu
dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkullin tlr( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

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

* Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
* Secgilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.
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6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
surdm bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir ydntemi ile tGzerinde yapi bulunan
bir tagsinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiliina karsin, bir yapinin kullaniima suresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri 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 bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi
geliri yapinin kalan kullanim stiresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
8. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Arifiye Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge
genel itibariyla her tirli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e Ilge merkezine yakin konumda yer almasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Tercih edilen bolgede bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Piyasada mevcut resesyon hali.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve mesken fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip meskenler yas, cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimisgtir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
MESKEN EMSALLERI SATIS VE KIRALIKLAR

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

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11
Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 3. katinda konumlu 3+1 120 m2 alanl
mesken 230.000 TL bedelle satihktir. (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 alanl
mesken 275.000 TL bedelle satiliktir. (1.871,00 TL/m?2)

Feyza Emlak, 0 (538) 048 58 00
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 2+1 70 m2 alanl
mesken 900 TL bedelle kiraliktir. (12,85 TL/m?2)

Yesilyurt ingsaat Emlak, 0 (532) 787 41 88
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 2+1 135 m2 alanh
olarak beyan edilen mesken 1.200 TL bedelle kiraliktir. (9,00 TL/m2)

* Yukaridaki emsallerden hareketle, emsal yondetminde kullanilacak birim deger konut i¢in 1.950
TL/m2 olarak takdir ve tespit edilmistir.
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ARSA EMSALLERI

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11

Ayni bélgede, tasinmaza yakin konumda, 1.230 m2 yiizélgiimlii, Konut imarl, Ayrik Nizam, 3 Kat, E:1.05, Hmaks: 10
m., imar sartlarina haiz, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 960.000.-TL bedelle satiliktir. Lokasyon
olarak daha iyi konumda oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.

(780.-TL/m2 * 0.80 (yiiksek serefiye) = 624.-TL/m2)

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

* Yukaridaki emsallerden hareketle, Emsal Karsilastirma Analizinde kullanilacak birim deger konut imarh
arsa icin 575 TL/m2, olarak takdir ve tespit edilmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIzi
Dederleme konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigdi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELiSTiRiLMIS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Y KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Dederlemeye konu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi s6z konusu degildir.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi
kullaniimistir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Her 2 Yéntem de rapor igeriginde mevcuttur.
9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme cgalismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gére dederlendirilmesi EK-
2'de sunulmustur. 21 Adet daire icin toplam 3.434.480,00-TL takdir edilen deger tutaridir.

Maliyet Yontemi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Maliyet Yontemi"'ne gére dederlendirilmesi EK-3'de
sunulmustur. 21 Adet daire icin toplam 3.224.480,00-TL takdir edilen deder tutaridir.

10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat takdiri
yapiimistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.
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Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma
Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, rayi¢ kira degerlerinin ortalama 9.-TL/m2-14.-
TL/m2 araliginda olabilecegi tespit edilmis, tasinmazlarin kira degerleri EK-3 nolu tabloda
sunulmustur.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERIiLMEYENLERIN NIGCIN 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 taginmazin 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 ortakhdi igin hazirlanmistir. Tasinmazlarin GYO
portféylnde “ Projeler ” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki degerleme ydntemlerinden, ™ Emsal Kargilagtirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 24 (Yirmidort) sayfadir ve diizenlendigi
tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

~ 3.434.480.-TL (UgmilyonddrtyiizotuzddrtbinddrtylizseksenTirkLirasi)

~ 760.295-EURO (YediyuzaltmisbinikiylizdoksanbesEuro)
~890.939.-USD (SekizylizdoksanbindokuzylizotuzdokuzAmerikanDolari)

- Toplam Aylik Kira Degeri;

~ 18.830.-TL (OnsekizbinsekizylizotuzTirkLirasi)

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

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129

e € T
\ o~
SR\
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BAGIMSIZ BOLUMLERIN BRUT VE NET ALANLARI

ALANI

BAGIMSIZ BOL.

EKLENTI

ORTAK ALAN
ERDIVEN VE MERD. HOLU

ASANSOR
ALANI

BALKON
(TERAS)

TOPLAM

Net(m2)

Brit(m2)

Net(m2) |Bnit(m2)

Net(m2) Brit(m2)

Net(m2)

Net(m2) |Brig(m2)

Net(m2) |Brit(m2)

A
A

(A GIRISI)

ZEMIN KAT

4501 m2

51.60m2

14.18m2

260m2

465m2 465m2

65m2

4501 m2

S074m2

14.18m2

465m2 465m2

65m2

4501 m2

14.18m2

7.80m2 7.80m2

4501 m2

14.18m2

793m2 7.%8m2

4501 m2

14.18m2

7.80m2 7.80m2

4501 m2

14.18m2

793m2 7.98m2

A
A

(B GIRIS])

ZEMIN KAT

4501m2

14.18m2

4501 m2

14.18m2

4501 m2

14.18m2

4501m2

14.18m2

4501 m2

14.18m2

4501 m2

ZEMIN KAT

45.18m2

45.12m2

4500m2

45.18m2

45.12m2

4500m2

45.18m2

45.12m2

4500 m2

946 02 m2
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyzulama Daire Bagkanki 111)

Say : B.O21BDK0.13.000-140-49 -\3 52\ Ty
Konu: Deerkeme Yetkisi

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankscilk Dizenlerse ve Denetleme Kurulunan (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
saph Karn ile Sirketinize, Bankalara Deferleme Hizmeti Vereoek Kunduglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyeleri Hakkunda Yooctmelifin (Yonetmelk) 11 inci maddesine
istinaden, bankalara “gayrimenkal, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bogh ok ve
faydatann deferlemesi” hizmeti verme yetisi verilmesi uygun gortlmistar.

Kurukea yetkilendirien deerleme kuruluglan, faalyetierini Yonetmelikie yor ok
sl ve esaslara g yiritmek ve bu kapsamda Yooctmelikte yer alan yikiimalikleri yerine
getinnek zorundsdir, B yOkmilkler arasinds Yooctmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumza yapilacak bildirimlere ilgkin hkimler yer almakta olup, bu yikimiliklerin
siresi igerisinde ve eksiksiz olarsk yerine getinimesi, mevzuta aykinia scbebiyet
verilimemesi bakimandan Gocm arz etmektedir. 411 sayih Bankaclk Kanununun 9 nca
maddesi wyannea da, ekte trafinza ginderilen bildirim formunan Aralik ve Hazima
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgli donem sonumu kip eden 15 gon igersinde
Kunumumuza ghoderilmesi gerekmektedic

Korulun 07042011 tarih ve 4151 saph Karan e “Yoetmelik uyannca
yedkilendicilmiy degerleme kuruluglannn stvleymel olarak gayrimenkul deferleme raporu
hazrlamracakian ve Sermaye Piyasas Kurulu Gayrimenkul Deferleme Uzmanishs Lissas
bulunmayan Kigikein, Yonetmeligin 3 Gecd maddesinin (1) bendinde beliilen deerleme
fualiyet e gtigal eden personel tanuminda yer alan nitelikler taamalan gerekiigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin ddkimante cdilmesinin ilgili siketlerin sorumlulagunda oldudu,
Yonetmeligin § ve 6 nci maddclerinde Sogdrilen hikimirin bahse koo kigiler icin de
uygulanacas ve dolayisiyla bu Kigilerin amlan maddeler kargsudaki durumlannin & yioe
il irketier tarafindon takip edilmesi gerektig, bu kisiker nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykin dunmar ile Karglagmasi halinde ilgili- sicketler hakkinda
Yanetmeligin 19 uscu moddesinin (1) mumarali fikrasanin (a) bendinin wygulanmas: yoluna
gidilecefi konasunda Yooetmelik uyannca yetkikendirilmis degerleme sicketlerioe duyery
yopilmasin™ karar vesilmigtir, Bu gerpevede, Sirketinizin kadrolu personcli olmamakla

olarak gayrimenkul deer Kisikrin Ydectmeligin

0 d bo nitlikler

\evik i begeei e ve skl e b kil Yocunlifi b iskin

S ve 6 ner maddelerinde Oagoetlen hikimlere uyumunn gbzetimesi Sirketiniz

sonumbulugunda olup, bu kigiler nedeniyle ortaya cikabilecek mezkur maddelere aykin

urumiar e karylayilmas: hainde Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
oumaral fikrasin yoluna gidilmesi 5z

Dier taraftan, Kurulum 10.02.2012 tash ve 4582 sayl Karan uyanncs,

Gayrimenkul deferleme raporlannun Yoneomelife uygun ekilde hazidanman
(sizleymeli Kisilerce hazriamanlar dohil, raportards Yasal Duwn Deferi’ne (Ekspertizi
Istenen yerin komumu. durwm, kdlanlsy maksad, Bayukligh ve cevre ensalleri g0z dniine
almarak satty kabiiyeri. mevewt pivasa kogwlla gz oninde hubunurslarak tasiiti
projestndeti duruma ve olana gore deerlenmi deger) mislaka yer verilmesi ve
porlannda Yoneuneligin 14 Gl maddesinin 3 Gncl fikrasinda yer alan hususlorn timioe
yer verlerek hahse Koy busustan igermicyen “kisa rpor” formatinds rapor hazirlanmamasina
Ve deferiomesi gerpeklesticlen gayrimenkul ile 562 konwsu gayrimenkuld karlastrmak
amacryla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m’ birim fiyatiarna tm raporlarda mutlaka
yer verimesine 8z¢n ghsirilmesi,

-Yonctmeligin 14 Gncl maddesi uyannca, Raporlann degerleme kurulusunda en 2z
yizde bes orannda paya sahip ve yonetin kurulunca dederleme raporumy imzalama yekisi
Verilen ortak tarafindan imzalanmas, “Rapor Bilgileri® kisminda synca deeclem bizmetini
veren personctin ad ve soyadlan ke imzalannin bubunmasi ve rapordann slak imzalt birer

deril Jannd

-Gergekleytrilen defierleme faliyetlerinin mevziata uyumu bususua azami 07¢n
sosterilmesi, hazrlaran raporlans highir basks alinda kalmxdan bajmsiz bie gordsle
hazrlanmass ve Yonetmeliin “Bajmsizhk” bayhks § inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
baglkly 7 nci maddesiode hikme baglaman huswlan uyum konusnda hassasiyet
soserilmes.

Siziegmeli olarsk rapor haziatnian Kisikerin Yooetmeligin bapmsizlspa ilistin
hilkmleri gerpevesinde, gayrimenkul alim satims, puzacamass veya kiraya verilmesi, ya
bu iglemlcre racibk edimesi gibi faaliyetrle igtigal ctmemelen gerekiigi dikkate
alindinds, stz konusu y0kimi0IGin dederieme kurulusu tarafindan tokip edilerek. emlak
komisyonculogu yapikiifinn tespit ediimesi durumunda. sozlegmenin sonlandinimasina
yonelik tedbirerin alinmas.

Sozlesmeli olarak galisan kisikre haziratinlan rapoctara kapsamh b sekilde Mool
ofiimesi, teknik smalize tabi totulmasi ve buna iligkin Kootrol mckanizmalannin
oluturulmasina yOneik tedbilerin sliamas:

gerckmekicdir

Bilgiedinilmesini ve geregin rica ederim.

Daire Bagkan

EX: Bildirim Forma (2 ssyfa)
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Sermaye Piyasas: Kurulu

Sy BOLLSPKOIS. 248 13.3 /2008
Kenu : 4739
DE-GA DEGERLEME V y! IKAS.
Cankaya Cad. Kirlangy; Sok. No:4/5

06700 GOP / ANKARA
22 OCAK 41

Hgi: 11,12.2007 taribli yazoiz.

Hgide kayih yazuzl; Siketinizin, Kurslamuzun Seri: VIIL, No: 35 salh “Sermaye
Piyasast Mevaust Gergevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketer ile Ba
Sirketlrin Kuralca Listeye Almalanina liskin Esashr Hakkimda Teblig (Teblig) pergevesinde,
gayrimenkul deferieme hizmeti vermek Gzere Kuruia listeye alinmas:taep edimigti,

Koeunun goristkdgd Kunsl Karar Organ'mn 07032008 tarh ve 77292 sayh
toplantisinda Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek &zere Kurulca listeye alinma
talcbinin olumbu karglanmasma karar verilmiir

Bugersevede,
A)Scrmaye piyasa mevzssh wyanoca yapiacak gayrimenkal dejeveme fualyeen
kapsaminda Teblg hal , aymea, piyasas: mevzuats

uyanca yapilan deferieme islemlerinde, degeremeyi yapsalann 01052006 taiinde
yérictige ginnis bulwnan Seri: VI, NoidS sayh Sermaye Piyasasnds Ulushararasi
Dejerleme Stndartan Hakinda Teblig ve b Teblifin ekinde yer alan Uluslararast
Dejerleme Standartianna synea uymalanmn ve bunlan wygalamalann zorunlu oldugu,

B)Sermaye piyasan mevzua kapsaminda yapiscak  gayrimenkul  dejerleme
faaliyeterinizin mevzuata uygunlugunun Korolumzes ilencocki ve mevznta aykn
uygolamalannzin tespit edilmesi halinde Kurolumaz listesinden cukanimanz yoluna
pdilebiloccdi,

€)Karulumaz web ssyfasinn gayrimenkul deferleme sitkedleri boiimande “gevel
dayurular ve uyanise” baghkl kosmunda yer alan strekli bilgilendirme formu formatina uygn
olarak tarafinizea hariranscak soeekls bilgilendinme formuna Kurohumuz web sayfasin ilgili
bolaminde ye venlmesive gince utmasipgit

4 4,

R,
‘hasuslannda bilgs edimimesin vy geregini Wgﬂyzﬁ
By

¥ i e
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Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Pi

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebhg": (VII 128.7) uyarinca

Nil Birsen ORAL

No : 403129 " it
: ”OTFma\

Tarih: 06.12.2013

igin

QP

14 SUBAT e

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve "Pmm Kunulusu

SUREY Nk

GAYRIMENKUL DECERLEME UZMANLICI LISANS

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hliskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyaninca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

e Zvem HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli) Lisansini almaya hak kazanmugtir,

v

Serkan KARABACAK ! ng] rYenerYI].DIRIM
GENELMUDURYARDIMCII £ =%\, VRRNELMUDIR

\

£ .‘L ‘th
l}Urmu, KAY,

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