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ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR 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

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE ENGEL TESKiL EDIP ETMEDIGI HAKKINDAKI
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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
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5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMESI 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 GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER
HAKKINDA BiLGi
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VE DENSRALK 2.5 YESILGYO

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

e Musteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlighklardan
sirketimiz

sorumlu degildir.

¢ ‘" Genel analiz ve veriler *" baglidi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya agik kaynaklar tizerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup
bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci digi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili
ya da yazil veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmal, 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 sayilmaldir.

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

e Gayrimenkullin deder tespitinde misteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlan disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya
da eskimeye bagh olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi 6lglilerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki
muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkuin 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 degeri etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu
iddia edilen diger benzeri hususlar dederlemede ¢oOzlilecedi varsayimi ile goz ardi edilerek kiymet takdiri
yapilimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya godaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum icinde belli bir amaca yoénelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile gogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosteriimesi, amaci disinda
kullaniimasi, godaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazih
onayi gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
o Dederleme raporunda yer alan degerlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, hicbir taahhttt ytuklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan degerleme galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun
olarak gergeklestirildigi ve asadidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir
yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

_ Dederleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gére gergeklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak gérmis ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGIiLERi

2.1. TALEP TARIiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_192_KOCAELI_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARiHiI : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmigtir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Belen Koy, ilimtepe Mevkii' nde bulunan ve imarin 2186 ada 3 parsel, 2018

ada 6 parsel, 2186 ada 4 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438
ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2585 ada 1
parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2186 ada 5 parsel, 2438 ada 2 parsel, 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1
parsellerinde kain 21 adet parseldeki Yesil GYO A.S.' ye ait hisselerini sirketimiz tarafindan 14.12.2017 tarihinde
tanzim edilen 2017_0Ozel 192 sayil dederleme raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.09.2018 tarih ve
12233903-340.15-E.9220 sayil yazisina istinaden revize edilerek, 04.10.2018 tarih, 2017_192_KOCAELI_YESIL GYO
_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANTI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih - 192 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill Sermaye Piyasasi 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 standartlarr)
cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukumliltigu ilkelerine uyularak
hazirlanmigtir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0zel 162 sayili degerleme raporunda toplam deder KDV hari¢ 26.985.000.-TL olarak
takdir edilmistir.

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/Cankaya/ANKARA

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayil * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu girketlerin 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 degerleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 14+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri 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 ANALizZi
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VE DRNGRAL &8 YESILGYO

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

Yillara Gore Turkiye Nufusu

Yil Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2016 79.814.871 40.043.650 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 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 35.801.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nifusu Grafigi

Tirkiye Nifusu
2018 B Nolus
2015
2014
2013
s 2012
> 2011
2010
2009
2008
2007
o 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2, EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadidi, biilyime ddnemlerinde ise
uzun vadede ve yavas arttigl sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler
sektorin biylmesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gozlenen olumlu gelisme, disen
enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dlsincesinin
olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme
gorialmistir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut kredileri, dovizin beklenen
getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ozellikle de konut sektorinin beklenmeyen bir yikselisine
neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 06zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayr dusls
yonunde edilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldid
piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde gok ylikselen tasinmaz dederleri reel degerlere dogru dusmdistur.

2007 vyihinda ise korunakh sitelerde ve yeni vyapilan vyapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki
artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi,
kompleksler, vb ) egilim gérulmektedir.

2008 yilinda, klresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi koétlu bir donemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde 6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Tirkiye'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.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gortlmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdiirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyregini
ylizde 2.9 biiylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biyiime 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 blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhgi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektorii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son cgeyredinde Ortadogu' da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan (ke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, lilkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin 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 bolgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yilllk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine cikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yilik 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 gozlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar azaltabilecedini 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 sayilari, 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 satislari icinde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yuksek 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 cekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine goére, 3. Ceyrek'te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor.
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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’ bashkl bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak
birinci sirada yer aliyor. 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.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

KOCAELI iLi

Kocaeli, Marmara Bolgesinin Catalca-Kocaeli Bolumd’ nde, 29° 22" -30° 21’ dodu boylami, 40 D 31 ‘- 41°
13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gineydoguda Sakarya, glineyde Bursa illeri, batida Yalova ili,
Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Il merkezi izmit'in dogusundan
gecgen 30° dodu boylami Turkiye saati icin esas kabul edilir.

Kocaeli ilinin ylUzolgimi 3.505 km2dir. Asya ile Avrupa’yi birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin kuzeybati yiziindeki Istanbul il siniri, Gebze ile
Istanbul arasinda akan Kemiklidere’nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin
karsi kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari’nin tepelerinden gecen hat
olusturur. Guneydoguda bu sinir Masukiye'nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya vilayetine
dayanir.

Kiyisiyla dadglhk alanlar arasinda o6nemli farkhliklar gostermektedir. Kuzeyden glneye dodru gidildikce
Karadeniz’e 6zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki 6rtlisti almaya baslar. Samanl Dagdlari ile Karadeniz
kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaphdir. Bu ormanlar daha gok kayindan olusur. Bazi
kesimlerde kayina giirgen, kestane, mese de karisir. Samanli daglarinin yiksek kesimleri igne yaprakllarla
értuludur. izmit Kérfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanir.

Kocaeli'nin Bagkent Ankara’ ya olan uzakhgi 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzaklig ise 111 km' dir. Turkiye'nin
en dodgusu olan Igdir Ili'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhidi 1.404 km, en batisi Edirne Ili'ne ise (Kapikule Sinir
Kapisl) olan uzakhdi 341 km’ dir.

Yl Kocaeli Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2016 1.830.772 927 .157 903.615
2015 1.780.055 901.860 878.195
2014 1.722.795 872.403 850.392
2013 1.676.202 849 .465 826.737
2012 1.634.691 828.071 806.620
2011 1.601.720 812.302 789.418
2010 1.560.138 788.267 771.871
2009 1.522.408 771.502 750.906
2008 1.490.358 756.092 734 .266
2007 1.437.926 728.590 709.336

2016 yili Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 1.830.772 kisi olup, 2007
yihindan itibaren Kocaeli 1li nifus verileri yukaridaki tabloda gérulmustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, Belen K&y, ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 4 parsel,
2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2
parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada
1 parsel, 2186 ada 5 parsel, 2438 ada 2 parsel, 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1 parsel olmak lzere toplam 21 adet
parseldir.

Parseller Uzerinde Innovia Koérfez Projesi gergeklestirilecektir. Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir
gruplarinda mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlarr)
ile villa siteleri (ENKA Villalari, S.S. Dogal Yasam Konut Yapi Kooperatifi) ile bos ya da tarim amach kullanilan araziler
yer almaktadir. 1999 Depremi sonrasinda insa edilen Ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte son dénemde insa edilen
ENKA Villalari ve Belen Kéyl ve Ilimtepe Kalici Konutlari'nin kuzeyindeki Ilimtepe Belediye Konutlari gibi yerlesim
yerleri ile birlikte bdlgenin konut kullanimi artmigtir.

Ulasim imkanlarinin guglikleri ve bélgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi gibi
olumsuzluklarin yani sira bolgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli g6z ardi edilemeyecek boyuttadir. Parseldeki Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. Ye ait hisselere tekabll eden toplam arsa miktari 90.754,06 m2 dir. Parsellerin bir
bolimu Kalici konuttlarin gineyindeki isimsiz caddeye cepheli olup buylk bir kismi halihazirda agilmamis olan imar
yollarina cephelidir. Bélge egimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir.

Parseller, iki bluylk tepenin arasinda kalan ganak bigimindeki bir arazi ile bu ganak bigimindeki bélgeden baglayarak
tepenin Ustindeki dizlik alan boyunca devam eden bir bélgede yer almaktadirlar. Parsellerin blyilk bir kismi Marmara
Denizi manzarasina sahiptir. Uzerinde insasi baglanmis olan Innovia Kérfez projesi mevcut olup halihazirda calismalarin
durduruldugu gozlemlenmistir. Parsellerin yer aldigi bélgede altyapi eksiktir. Altyapi hizmetleri gok yakin konumdaki
Ilimtepe Kalici Konutlar biinyesinde mevcuttur.

Projenin Halihazir Durumu:

Projenin halihazir durumu:

*Innovia Korfez Projesinde halihazirda insai faaliyetler durdurulmus olup herhangi bir galisma yapilmamaktadir.
*Yetkililerinden alinan bilgilere gére proje kapsaminda toplam 204 adet 2 kat villa (108 adet ikiz nizam), 206 adet
daire (52 adedi dubleks) olmak lzere toplam 410 adet bagimsiz b6élim yer alacaktir.

*Toplam insaat alani 65.534,51 m2 (34.450,77 m2 villa, 29.841,74 m2 apart konut, 1.242 m2 sosyal tesis) olarak
tasarlanmigtir. Ayrica projede 3 km+700 m site igi yol planlanmigtir.

*Proje arazisinin yapisi %40 yumusak kaya+%40 sert kaya olup alanin blyukliglu sebebiyle torak isleri imalat
kalemleri arasinda 6nemli yer tutmaktadir.

*Proje yetkilileri ile yapilan gérismelerde ve yerinde yapilan incelemelerde, 155 adet villanin hafriyat isleriyle yol
kazilarinin yaklasik %76’sinin tamamlandidi 6grenilmistir.

*Villalarin 4 adedinin gelik karkas igleri tamamlanmistir. Bu tasinmazlar 6érnek villa olarak tasarlanmistir.

*Villa tipi yapilar gelik konstriiksiyon, konut yapilari ise betonarme karkas yapi tarzindadir.

*Proje blinyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada, 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel
ve 2185 ada 1 parseller igin Kérfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3,
410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

*Proje tamamlandiginda biinyesinde;

-Acgik ylizme havuzu, seyir ve glineslenme teraslari, ylirime ve kosu yollari, fitness center, sosyal tesis, agik otopark
alanlari, 24 saat 6zel glivenlik bulunacaktir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Belen Kdydi, Ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 4 parsel,
2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2
parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada
1 parsel, 2186 ada 5 parsel,2438 ada 2 parsel , 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1 parsel olmak Ulzere toplam 21 adet
parseldir. Parseller lizerinde Innovia Kérfez Projesi gergeklestirilecektir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir gruplarinda mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda
insa edilmis binalar (Ilimtepe Kalici Konutlan) ile villa siteleri (ENKA Villalar, S.S. Dogal Yasam Konut Yapi Kooperatifi)
ile bos yada tarim amacli kullanilan araziler yer almaktadir. 1999 depremi sonrasinda insa edilen Ilimtepe Kalici
Konutlari ile birlikte son dénemde insa edilen ENKA Villalar ve Belen Koyl ve Ilimtepe Kalici Konutlari'nin kuzeyindeki
Ilimtepe Belediye Konutlar gibi yerlesim yerleri ile birlikte bélgenin konut kullanimi artmistir. Ulasim imkanlarinin
glglikleri ve bolgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi gibi olumsuzluklarin yani
sira bélgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli goz ardi edilemeyecek boyuttadir.
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Tasinmazin bazi noktalara olan uzakliklari asagidaki gibidir:

Ilimtepe Kalict Konutlari........cccccccuuene.... 700 m ilimtepe Belediye Konutlari.................... 3 km
Belen KOYU......occcoveveieecieeie e, 3,5 km Korfez Belediye Binasi...........ccu...... 10 km
E5 (D100) Karayolu Korfez Kavsadt.....14 km Anadolu Otoyolu Kérfez Kavsadi......... 15 km

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Kérfez Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 17.07.2014 onay
tarihli 1/1000 6lcekli Kérfez Kent Merkezi Kuzeyi Ilave Revizyon Uygulama Imar Planina gére asagidaki tabloda
belirtilen fonksiyonlara sahiptir. Belediye imar Midurliga yetkilisi, 18. Madde uygulamasinin tamamlandigini
fakat tapu tescilinin henlz yapilmadigini ifade etmistir.Proje blnyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1
parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 ada 1 parseller igin Korfez
Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu
toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

Kérfez Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir. Imar Midirligu sefi, proje igin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade
etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini
ifade etmistir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

Rehinler Boliimiinde;

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 20.12.2016 tarihi itibariyle temin edilen ve birer érnegi
ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu 2438 ada 2 parsel Gzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da
kisitlayici serhe rastlanmamis olup, diger parsellerdeki Yesil GYO hisseleri lzerinde mistereken asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

Rehinler Bolimu:

-Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul, S.S. Belen Kuliip Konut Yapi Kooperatifi
lehlerine, 7.500.000 TL tutarinda, 07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi mevcuttur.

Ayrica 2018 ada 6 parsel lzerinde:

Beyanlar Hanesinde:

-KOP (Saglik Tesisi)

-KOP (Teknik Altyapi Alani)

-KOP( Belediye Hizmet Alani)

-Kocaeli 2. Bélge idare Mahkemesi 2010/283 E. ve 2012/772 Kocaeli 2. idare Mahkemesi karari ile 03.11.2008
ve yev:11183 imar uygulamasi iptal karari vardir. 13.08.2012 tarih 7139 yevmiye

Parseller Gizerindeki musterek ipotek, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.$. arasinda diizenlenen hisse karsiliginda
insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine istinaden tesis edilmistir. Ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.

5.4.1.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGiLI VARSA SON UC 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 SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son (g yillik dénemde gergeklesen alim satim islemleri)

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin, tapu bilgileri 5.4.1. Nolu maddede tablo halinde gosterilmigtir.

KORFEZ BELEDIYEST
(Imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)
Korfez Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu taginmazlar 17.07.2014 onay tarihli 1/1000 élgekli Kérfez Kent Merkezi Kuzeyi Ilave
Revizyon Uygulama Imar Planina gore asadidaki tabloda belirtilen fonksiyonlara sahiptir. Belediye Imar Midirlidi yetkilisi, 18. Madde uygulamasinin tamamlandidini fakat
tapu tescilinin heniiz yapilmadidini ifade etmistir. Proje biinyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve
2185 ada 1 parseller igin Korfez Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati
alinmigtir.

Korfez Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde taginmazlarin yer aldidi Innovia Kérfez Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti.
firmasi tarafindan yapildidi ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi ogrenilmistir. Imar Midirligu sefi, proje igin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade etmis
olup yeni yapi denetim firmasi ile anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini ifade etmistir.
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5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul lzerinde mevcut ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. dlizenlenen hisse
karsiliinda ingaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesine istinaden tesis edilmistir.

5.4.1.3 VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGI
HAKKINDAKI GORUS

Tasinmazlar, ilgili Yapi Denetim firmasinin sézlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle “ Arsalar ” bashgi altinda GYO
portféylinde yer alabilirler. Yeni bir Yapi Denetim firmasi ile anlasma saglanmasi halinde, “ Projeler ” bashgi altinda
GYO portféylnde yer alabilirler.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IzZiNLERINiIN
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

Parsel lzerinde hayata gegirilecek olan projeyle ilgili olarak belediye incelemesinde gérilmis olan ruhsatlar alinmig
olup, insaat beklenmektedir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:
Proje binyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve

2185 ada 1 parseller igin Kérfez Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3,
410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

imar Durumu:

S.NO Pafta Ada Parsel Tas(':'i':;?z'" Lejant Yapilasma Lartlan:

1 G23A20C4C 2018 6 Arsa Rekreasyon Alanm =

2 G23A20C4aC 2186 3 Arsa Konut Alam KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
= G23A20C4C 2186 - Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
< G23A20CaC 2186 S Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
=) G23A20C4C 2433 1 Arsa Konut Alanm KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
153 G23A20CaC 2434 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
7 G23A20C4C 2435 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
8 G23A20CaC 2436 1 Arsa Konut Alan KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
S G23A20C4C 2437 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
10 G23A20CAaC 2438 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
11 G23A20C4C 2438 2 Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
12 G23A20C4aC 2439 1 Arsa Konut Alani Imarsiz alanda kalmaktadir.
13 G23A20C4aC 2439 2 Arsa Teknik Alt Yap: =

14 G23A20C4aC 2440 1 Arsa Konut Alam KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
i5 G23A20C3D 2441 E Arsa Rekreasyon Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
i6 G23A20C3D 2442 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
17 G23A20C3D 2442 2 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
18 G23A20C3D 2443 1 Arsa Konut Alam KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
19 G23A20C4C 2585 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
20 G23A20C4aC 2585 2 Arsa Teknik Alt Yap: -

21 G23A20C4C 2586 1 Arsa Konut Alam KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
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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

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir. imar Madurliga sefi, proje icin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade
etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile anlagsma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini
ifade etmisgtir.

5.4.2.2 EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. iIKAME MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde tasinmazin arsa ve ingai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle dederler ayri ayri
tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. Ancak bu degerler
arsa ve insai yatirmlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin belirlenen fiktif
blyuklaklerdir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 06zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

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

6.3. GELIR KAPiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde siriim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak kullaniima olasiliina karsin, bir
yapinin kullanilma stresi 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 bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundudu Kocaeli ili, Kérfez Ilcesi, Belen Koyl yapilasma orani yaklasik % 10
seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle konut arazileri bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla altyapi
calismalarinin devam ettigi lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

*Sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu olmalari,

*Arsalarin (2018 ada 6 parsel , 2439 ada 1-2 parsel ve 2585 ada 2 parseller harig) mevcut imar durumlari,
*Bdlgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,

*Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan vb.) mevcudiyeti,

*Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.
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8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

*2018 ada 6 parsel, 2439 ada 1-2 parsel ve 2585 ada 2 parselin imar durumu,
*Goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari,

*Toplu ulasim imkanlarinin kisith olmasi,

*Bolgedeki altyapi eksikligi,

*Imar yollarinin agilmamis olmasi.

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:

Akgiiler Grup, 0 (535) 634 93 34 ; Ayni mevkide, 1709 ada 1 parsel (hmax:6,50 E:0,50 Konut imarli) 480 m2
alanli parsel 75.000 TL, bedelle satiliktir. (156 TL/m2)

ABC Emlak, 0532 304 96 54 ; Ayni mevkide konumlu 2215 ada 14 parselde kain (Hmaks:6,50 m, E:0,50, Konut
imarh) 1.292 m2 alanli parsel 250.000 TL bedelle satiliktir.
(193 TL/m2 * 0.85 (yiiksek serefiye)= 164 TL/m2)

Bircan Emlak insaat, 0 (532) 597 59 46 ; Ayni mevkide, ancak yapilasmanin daha yodun oldudu bélgede konumlu,
tasinmaza gore serefiyesi ylksek, 2220 ada 9 parselde kain (Hmaks:9,50 m, E:0,30, Konut imarh) 1.330 m2 alanl
parsel 360.000 TL bedelle satiiktir. (271 TL/m2 * 0.60 (yiiksek serefiye)= 163 TL/m2)

KONUT EMSALLERI:

Dost El Emlak, 0 (533) 954 67 16 ; Ayni mevkide konumlu 153 m2 alanh yaklasik 10 yillik 441 triplex villa 420.000
TL bedelle satiliktir. (2.745 TL/m2)

Diizgiin Yapi Gayrimenkul, 0 (532) 464 39 37 ; Ayni mevkide konumlu 150 m2 alanli yaklasik 4 yillik 2+1 villa
265.000 TL bedelle satiliktir. (1.768 TL/m2)

Retiirk Co6ziim, 0 (555) 614 00 26 ; Dederlemesi yapilan tasinmazin yeri, konumu ve insai sartlari belirtildiginde,
projekte edilen sitedeki villalarin birim degerlerinin 2.200-2.600 TL/m2 araliginda olabilecedi beyan edilmistir. (2.400
TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Yesil GYO ile arsa sahipleri arasinda Beyoglu 7. Noterliginde diizenlenen 15.09.2011 tarih, 29712 yevmiye numaral
“Gayrimenkul Hissesi Karsiliinda insaat Yapimi Ve Satis Vaadi Sézlesmesi” ile buna ek olarak Beyoglu 48. Noterliginde
duzenlenen 30.04.2012 tarih, 94648 yevmiye sayili Ek Sozlesme’nin micbir sebep nedeniyle gegmise etkili olarak
feshine iliskin Korfez 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2016/6 E. sayili dosyasi lizerinden dava gorilmektedir.

8.5 BOS ARAZiI VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALizZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR ILE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmaz 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]

Degerleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmustir.
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9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkulln yakin gevresinde yer almaktadir.

eYakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, Uzerindeki yapilasma
durumu dederlemede dikkate alinmistir.

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazlarin sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu
olmalari, arsalarin mevcut imar durumlari, bélgenin konut alani olarak planlanmis olmasi, proje kapsamindaki
rekreatif alanlarin (yizme havuzu, yesil alan, basketbol sahasi vb.) mevcudiyeti, Marmara Denizi manzarasina
sahip olmalari gibi olumlu 6zellikleri g6z dniine alinmis olsa da, 2018 ada 6 parsel, 2439 ada 2 parsel ve 2585
ada 2 parselin imar durumu, goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari, toplu ulasim imkanlarinin kisith
olmasi, boélgedeki altyapi eksikligi ve imar yollarinin agilmamis olmasi gibi olumsuz 6zellikleri de nihai degerin
olusmasinda g6z éninde bulundurulmustur.

eEmsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler goz
onine alinmigtir.

ikame Maliyet Yéntemi Kabulleri

*Bu y6ntemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak lizere iki bileseni esas tutulmak suretiyle degerler ayri
ayri tespit edilmekte ve taginmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir.

e Ancak bu dederler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin
belirlenen fiktif bayukluklerdir.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Kabulleri

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde siriim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir
yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Dederleme cgalismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden Ugl kullaniimak
suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmistir. Projenin % 100 bitmislik seviyesindeki Nihai Satis Dederi hesaplanirken ise Indirgenmis Nakit
Akimlari Yontemi kullanilmistir. Bu yontemlerin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu yodntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile yapilan
gorismelerden faydalaniimis bélgede yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
Pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa icin kiymet takdiri
yapimistir.

Bulunan emsaller, goérulebilirlik, konum, bulyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile
goruasulmus yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, yuzolgimi buyUkligi ve imar durumu dikkate
alinarak emsallerin birim dederlerine serefiye uygulamalari yapilmak suretiyle, arsa m2 birim dederi 135-150
TL/m2 aralidinda belirlenmistir.

Buna goére arsalardaki Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ' ne ait arsa hissesinin degeri (ek
tabloda gosterildigi iizere-emsal kisitina gore serefiyelendirilmis halde);

~12.072.301.-TL olarak belirlenmistir.
ikame Maliyet Yontemi Analizi:

Proje arsalarindaki Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S. ye ait kismin toplam dederi yukarida yapilan
hesaplamaya gore ~ 12.072.301.-TL' dir.

Arsa lzerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri:

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gériismelerde proje biinyesinde su ana kadar yapilan hafriyat ve temel imalatlari
ile proje isleri ve ruhsat harglari igin yaklasik 15.200.000 TL harcama yapildigi 6grenilmistir.

Buna gore rapor konusu Yesil GYO ya ait toplam hissesinin halihazir durumuyla degeri;
Arsa Degeri= ~ 12.072.301.-TL
Insai Yatinmin Degderi= 15.200.000.-TL olmak (izere,

TOPLAM= 27.272.301.-TL dir.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Analizi

Projenin bitmis haldeki degerinin hesaplanmasi icin indirgenmis Nakit Akimlari Analizi kullanilmistir. Bu ydntemin
kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

Proje dahilindeki konut satislarinin yapilmasi halinde bir projeksiyon yapilmistir. (Villalarin ortalama birim fiyatlar
emsal tablosunda da gérilduglu Gzere, 2018 yili icin 610 USD seviyesinde alinmistir). Toplam 4 yil bileseni alinmis,
konutlarin satis birim fiyatlari projeksiyona eklenmistir. Projenin % 20' lik bolimunin 2018 yili igerisinde, % 30' luk
bélimunudn 2019 yih igerisinde, % 30' luk bdlimunidn 2020 yil igerisinde ve % 20' lik bélimunun 2021 yih igerisinde
satilacagi 6ngérilmdis, satis birim fiyati ile endekslenerek formulasyonlara eklenmistir.

Kullanilan blyime orani % 5, iskonto orani mevcut ekonomik sartlar géz énline alinarak % 11 olarak belirlenmistir.
Tim bu hesaplamalar 1si§inda yapilan Iindirgenmis Nakit Akimi Analizine gére projenin % 100 bitmislik durumunda,
buglinki rayic degeri ~ 98.085.080.-TL olarak takdir ve tespit edilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, ikame Maliyet Yéntemi ve Indirgenmis
Nakit Akimlari Analizi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bdlgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas,
cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
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.
Ancak ilgili Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesi feshedilmis haldedir.

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

Tasinmazlar, ilgili Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle * Arsalar ” bashgi altinda GYO
portfoylinde yer alabilirler. Yeni bir Yapi Denetim firmasi ile anlasma sadglanmasi halinde, “ Projeler ” bashgi altinda
GYO portféylnde yer alabilirler.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “ Emsal Karsilastirma Yontemi” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 43 (Kirkiic) sayfadir ve diizenlendidi tarih
itibariyla muteberdir. Asadida belirtilen dederler, Yesil Gyo hissesine tekabul eden degerlerdir.
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11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Arsalarin Nihai Deger Takdiri;
~ 12.072.301.-TL (OnikimilyonyetmisikibintgyuzbirTurkLirasr)

~1.728.071.-EURO (BirmilyonyediylzyirmisekizbinyetmisbirEuro)
~1.999.056.-USD (BirmilyondokuzytzdoksandokuzbinellialtiAmerikanDolarr)

- Halihazir durumuyla Proje Degeri igin Nihai Deger Takdiri;

27.272.301.-TL (YirmiyedimilyonikiytzyetmisikibinlgyuzbirTurkLirasi)

~ 3.903.851-EURO (UgmilyondokuzyiiziigbinsekizyiizellibirEuro)
~4.516.029.-USD (DortmilyonbesylzonaltibinyirmidokuzAmerikanDolarr)

-Projenin bitmislik durumunda bugiinkii rayic degeri (Projeksiyon degeri):
98.085.080.-TL (DoksansekizmilyonseksenbegbinseksenTurkLirasi)

~ 14.040.235.-EURO (OndértmilyonkirkbinikiytzotuzbesEuro)
~16.241.941.-USD (OnaltimilyonikiylzkirkbirbindokuzytzkirkbirAmerikanDolarr)

(04.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.039.-TL, EURO Satis Kuru 6.986.-TL olarak alinmistir.)

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

‘ \ Yoo
=\

Ca
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Tarih :13.11.2017
Savi 2017722

Konu : Korfez Projesi takyidat agiklamas: hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'ve

Sirketimiz pontftiyiinde bulunan Korfez Projesi kapsamindaki gayrimenkullerin tarafimzca
yilsonu degerlemesinin yapilmasi nedeniyle: tapu takyidadinda yer alan mugterek ipotek
hakkinda Sirketimiz’den agiklama talep edilmigtir.

Saz konusu parsellere ait tapu kaydinda yer alan miigterek ipotek kaydi, arsa sahipleni ile
Yesil GYO AS. arasinda dizenlenen hisse kargihfinda ingaat yapimi ve saug vaadi
sozlesmesine istinaden tesis edilmisgtir.

Bilgilerinize sunanz
Sayvgilanimizla,

[AvEsiLG Yo
YEGH G R (AT TAKLIGH

-

s

Rid oAl <

Kamil Engin Yest]
Yanetim Kurulu Bagkam

Adres: Yilank Ayzzma YoluNo:1 5 Yol Phaza K18 Cedzlibay, Yeytinhlinu 34020 {STANBUL
Tol: 212 705 3748 Fax: 0212 353 0202 Web: wrw.yesilgyocom Dayvalpese VD 4700032865
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v
EMSAL DEGER
Pafta | Ada |Parsel :':@. ToplamAlan  |m2Bisim Degen| YSRIYDifssesine | Takiir Edden
Alan Diisen Alan Degeri Toplam Deger
G23A20CAC | 23586 1 5842,23 7789,65 135,00 TL 788.701,05TL 1.051.602,75TL
(23A20C4C | 2585 | 2 436 66,14 0,00TL 0,00 TL 0,00TL
G23A20C4C | 2585 1 3798 44 S064,39 13500 TL 51278940 TL 683.719,65TL
G23A20C4C | 2186 5 1071,3 14284 150,00 TL 160,695,00 TL 214,260,00TL
G23A20C4C | 2186 4 2288,16 3050,88 150,00 TL 343.224,00 L 457,632,00TL
G23A20C4C | 2186 3 5437,55 725012 150,00 TL 815,638,350 TL 1,087.518,00TL
G23A20CAC | 2018 [ 6 338946 1178872 000TL 0,00 TL 000TL
G23A20CAC | 2433 1 4528,33 6037,77 135,00 TL 611,324,355 TL 815.098,95TL
G23A20C4C | 2434 1 4663,17 6225,35 13500 TL 630.337,95 TL 840.445,25TL
G23A20CAC | 2435 1 3506,69 46756 150,00 TL 526.003,50 L 701.340,00TL
G23A20C4C | 2436 1 15937,04 212454 135,00 TL 2.151.500,40 TL 2.868.665,00TL
(G23A20C4C | 2437 1 4554,13 66053 135,00 TL 668,807,355 TL 891,742, 50 TL
G23A20C4C | 2438 1 7082,98 9443,98 150,00 TL 1.062.447,00 TL 1,416,597,00 TL
G23A20CAC | 2438 2 575,59 776 150,00 TL 86,338,530 TL 116,400,00TL
G23A20C4C | 2433 1 5568,83 7425,11 125,00 TL £96.103,75 TL 928.138,75TL
G23A20CAC | 2438 [ 2 3144 41,92 0,00TL 0,00 TL 0,00TL
G23A20C4C | 2440 1 957695 12768,27 135,00 TL 1.292,888,25 L 1.723.85145TL
G23A20C3D | 2441 1 439452 5855,36 135,00 TL 593.260,20 TL 791.013,60TL
G23A20C3D | 2442 1 4191,36 5588,48 135,00 TL 565.833,60 TL 754,444 80 TL
G23A20C30 | 2442 2 842,01 112268 13500 TL 113.671,35TL 151.561,80 TL
G23A20C3D | 2443 1 3018,24 4024,32 150,00 TL 452,736,00 TL 603.648,00TL
90754,06 12828344 12,072.300,55TL  16.097.687,50 TL
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanisds 111)

Sayr : BO21BDK0.13.000-140-89 -\ 352\
Konu: Degerleme Yetkis

29w 2y

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Brkacik Dizenleme ve Denctleme Kurubunun (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
sayly Karan ile Sicketinize, Bumkalirs Dejerleme Hizmeti Verscek Kuruluglan
Yetkikendirilmesi ve Faaliyeteri Hakkinda Yooeemeligin (Yonetmeli) 11 inci maddesine
istinaden, bunkalara “gayrmenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimcakule bogh bak v
faydalann deferlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gictlmgar.

Kurukea yetkilendicien deerieme Kuruluglan, faliyeterini Yometmelkte yer sk
ussl ve csasbaa giee ytetamek ve bu kapsamda Yancimelike yer alan y6kimiliker yerine
getinmek zorundod, Bu yokimiolokler arasinda Yomeameligin 22 inci maddesinde
Kurumumoza yagulacak bikdirimicse iliskin bkimser yer almakta ofup, bu yikimilokirin
sires perisinde ve eksiksiz olarak yerine petrimesi, mevzusta aykanlis sebebiyet
verimeesi bakimindun Goem arz tmekiedie. $411 sayh Bankacilik Kansewnun 96 ocs
maddesi uyannca da, ckie rafinza gonderlen biklrim formusan Arabk ve Haziran
ddoemicri olmak Gecre yikda 2 defa ilgi dooem sooam tkip eden 1 gin ierisinde
Kurumumozs gooderimesi gerekmektedir.

Kuwkn 07042011 b ve 4151 sayl Kaan il *Yoestmelik wyannca
yetkilendiskmis dejerieme kuruleslannin sivkeyneli olank gayrimenksl degerlere rpory
hazrlaturacaklan ve Sermaye Piyasast Kurulu Gayrimenkol Deferkeme Uzmanks Lisans
bulunmsyan kiskrin, Yoncmelipin 3 Gnch maddesinin (1) bendinde belitilen degerieme
aliyet e tigal eden personel anuminda yer alan mitelikler tapenalan gerektgi, b durum
tevsik cdocek delgelerin dokimante edikmesinin ikl sirketerin sorumlulugunds olduga,
Yoeetmeligin 5 ve 6 ner maddelerinde Gaglrdlen hikémlerin bahse Komw Kisier i de
uygulanacaf ve dolayusiyl bu Kisikin amlan maddekr kargsindaki durumlanain & yine
il ket trafindan kip edilmesi gerekiig, bu Kisler nedeniyle oraya cikabilecek
mezker maddelere ayhin durumba e Karylaslmas halinde il sirketler hakkanda
Yooctmelifin 19 uxu maddesinin (1) nusaral fikrasson (a) bendinia uygulansmast yoluna
ilecedi koeusunds Yooctmelik uyanocs yetkiendinlmy degerkeme siketierine dayury
apimases” ka veilmiic. B gesvod, Sekciniin kol pesoc ofamakla

deferieme raporu hy han kigilenn Y doctmelign
3 tncd maddesinin (1) bendinde belirtilen steliker tagtyop tasenadsgomn tespit, b itlikeri
tevsik edici begelerintemin ve saklanenzs i be kiilerin Yoectmeligin bogensizhga lskin
S ve 6 no makdckrinde Ongirtlen hiklmere uywmunn phectilmesi Sieketiniz
soremlulufunca olup, bu Kisikr nedesiyle ortaya kabilecek mezkur maddelere aykm
et e krlalnas e Skt ks Yoot 19 e madiia ()
amarah fik

Dier taraflan, Kuruhn 10.02.2012 i ve 4382 syl Karan wyannca.

Gayrimenkul dejerieme mporanen Yaoetmelige uygun sekikde hazrlanmas:
(sbeleyoeii kigleree hazriasanlor dahil), rporlanda *Yasal D Degeri‘ne (Elypertii
Istenen yerin ko, duruns kullandsy mabusd bkl ve cere emsallet go: onine
alinarak sany kabilteri, mevews pivass kogullar gor dninde lunhralarat tasdikl
projesindeki duruma ve alana gore degerlenmis defer) malaka yer verkmesi ve defericme
raporiannda Yoectmeligin 14 incl maddesinin 3 texd fikrasinda yer alan hususlann timiine
yer verlerek bahse koow hususlan igermeyen “Kisa rapor” formatinds rapor haziranmamasna
ve dejeriemesi gerpeklegtinlen gayrimenkl il 62 konusu gayrimenkuld karlagimak
amacryla cmsal olarak veriken gayrimenkallerin m’ birim fiyslanna tim raporianda matlaka
yer verilmesine dzen giserimes,

~Yonetmeligin 14 Gncl madesi uyanoca, Raporlain degerleme kurugunds en az

yiade bey oramnda paya sship ve ydnctim kurulunea deferleme porvan imzalama yedkisi

verken ortak tarafndan imzalanmas, “Rapoe Bigilei® kismunds aynca degerleme hizmetini

veren personclin ad ve soyadian ile imzalanaun bulunmas ve raporlann wlak imzah birer
husaslannd

Gergeklestnkn deferieme faliyelerinin mevzusta uyamy husussen azami dzen
gosterloesi, hazrlanan mporiann highir basks altnda Aaimadan bagmsiz bir grdyle
huorlanmas: ve Yooetmelgin "Bapimsizlk® bugtikh $ inci ve *Mesleki Ozen ve Titizlik*
baglikh 7 nci maddesiode bikme tdliman hususlara wyen Koousunds hasssiyet
isterilmesi,

-Stzkegmeli olarsk rapor hanrlattnkan Kisilerin Yonetmeligin bamerzhifa digkin
iklmer gerpevesinde, gayrioeakal alim satum, pazarlamast veya kiraya verimes, ya da
bu iglemiere maclik odilmesi gibi fasliyetierle istigal etmemeleri gerekiipi dikkate
slindafinds, bz komasy yEkimiIdgn deferlerse kurvlugo tarfindan takip cdileek emlak
Lomisyooculofy yapidipmn lespit edilmes dunnunds sOzlemenin. sonlandnimasea
yonelik sodbirlein alinmus,

-Sazlesmeli olarak caligas kigilere hazrlattinlan raporians kapsamly bir sekilde koatrol
ofilmesi, tcknik analize 1abi Wodmass ve buna iliskin koniol mckanizmalanen
olugturalmasins ybnciik tedbirkein linmas:

serchmehtedst

MssATk(.'m,lx 1027 41
Sermaye Piyasas Kurulu
DLLSPKOLS, 268 § 18.3/2008
4739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Cankaya Cad. Kirlangsc Sok. No:d¥S

06700 GOP/ ANKARA .
g 11.12.2007 tarbl yazuz 22 OCAK L

Digi'de kayh yanmizl; Sieketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayh “Sermaye
Piyasast Mevzuati ergevesinde Gayrimenkul Dojerieme Hizmeti Veresek Sirketer ile Bu
Sirkedlerin Kurulca Listeye Alimmalanna fligkin Esasiar Hakkoda Teb (TE) groreind,

hizmeti vermek zere Kerulea |

Konnun gicistldigs Kund Karar Organ'mn 07032008 tach ve 7252 saph
toplantesinda Sirketinizin gayrimenkul deferieme hizmeti vermek Bzere Kurulea isteye alinma
talebinin olumlu karplanmasns karar verilmisti.

Bugerseveds,
A)Scrmaye piyasass mevzaats syanocs yapulacak xaymnm\ul deperieme faaliyetiers
kapsamanda Teblig ymica, sermay

s yopian defcene isenlecids, dopereneyt \7p|nm'\ 01.05.2006 aribinde
yurirlige gimis bulunan Seri: VI, NodS sbi Semmaye Piyasasnda Uluslararssi
Deferleme Stndurtlan Hakkonds Tebiig ve bu Tebligin ekinde yer sl Uluslararas:
cperiemne St ve bunlan

B)Sermaye piyasasy mevzust kapsaminds yapilocak - gayrimenkul  deerleme
fualiyederinizin. mevzaata wygnluun Kuhmazea enccedi ve mevaata aykin
wyplamalanmezn tespit ofilwesi halinde Kurulumsz fitesinden qkanlmanz  yolusa
idlebidce.

C)Kurulamsz web ssyfasunn gayrimerkul deferleme sirketleri boliméinde “genel

S Tl 191 Kk 0 ANARA
412241871

teres v e Bl e

duyurular ve uyanlar” bagikl ks yer alan sarekl bilgikendime form formatina uygun
olanak trafinizea hazrlanacak sreklibilgikendime formuna Kurulumuz web sayfasinn ilgii
bolamtode yer verimesi v pince tulmasggci

4

Bilg] edindlmesini ve yeregini rica ederim. \

R,
-~ Ougilr DALGIC husustarnda bilg: ediniimesini vp yeregin

Daire Hz‘h-

Ek: Bildirim Forma (2 sayfa)
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Sermaye Pyaast

Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VII-128.7) uyarinca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir.
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LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU
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Tarih: 06122013

Semaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmaniif Lisansini almaya hak kazanmugtr,

Serkan KARABACAK S ‘ener YILDIRIM
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De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
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