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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 BIiR 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 GERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDiGI HAKKINDAKI GORUS
5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM izZINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI IGIN YASAL GEREKLIiLiGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HOKUMLERI GERCEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMES] 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
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 BIiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

. Musteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlishklardan
sirketimiz

sorumlu degildir.

. ‘" Genel analiz ve veriler ¥ bashdi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul

icin genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya agik kaynaklar izerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis
olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

. Gayrimenkullin fiziksel ve mulkiyet 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 yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmal, raporda varilan saptama ve
sonuglar ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde
edildigi tarih itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmalidir.

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

. Gayrimenkulln deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin
gorev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem
ya da eskimeye bagli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki
genel veriler ve disaridan gorilebildigi Olgllerde degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul
kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkiin olmayan diger unsurlar yok sayilarak
rapor kapsami disinda tutulmustur.

. Gayrimenkuliin fiziksel ve miilkiyete 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 cb6zllecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya gogaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile godaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullaniimasi, gogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S. nin yazil
onay! gerekmektedir.

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

. Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
Bu dederleme raporu, higbir taahhiti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme galismasinin 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 cergevesinde dogrudur.

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

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

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

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

_ 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 gormis ve incelemistir.

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

2.1. TALEP TARiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_193_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmigtir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Arifiye Mahallesi, Leylak Sokak posta adresinde

ve imarin 258 ada 1 ve 262 ada 1 parselinde kain arsalar Gzerinde ingaasi devam eden projenin sirketimiz tarafindan
14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel 193 sayili dederleme raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
03.09.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.9220 sayili yazisina istinaden revize edilerek, 04.10.2018 tarih,
2017_193_ARIFIYE_YESIL GYO _RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih - 193 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER : Dederlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0zel 172 sayili degerleme raporunda; 258 Ada 1 Parsel igin toplam deder KDV harig
44.438.400.-TL(Kirkdortmilyondértylzotuzsekizbindortylizlira), 262 Ada 1 Parsel igin toplam deder KDV harig
79.372.800.-TL(Yetmisdokuzmilyonligylzyetmisikibinsekizytlizlira) 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/Gankaya/ANKARA

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasas! 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 ” gercevesinde dederleme hizmeti vermek lzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel 1+ 90 (212) 709 3745
Faks 1 4+ 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 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
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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 NuUfusu

Yil Toplam Niifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2016 79.814.871 40.043.850 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.284 302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.380 38.194.504
2012 75.627.384 37.856.168 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

Torkiye NGfusu Grafigi

Tirkiye Niufusu

2016 B Nolus
2015
2014
2013
< 2012
= 2011
2010
2003
2008
2007
0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz ddnemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biiyiime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttidi sekt6ér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin
blylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gozlenen olumlu gelisme, disen enflasyon
orani, istikrari saglanan ekonomi ve disutk gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin olumsuzluguna ragmen
( &zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gérilmistir. 2005 yilinda giindeme
gelen mortgage uygulamasi, dusik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektoriintin, Ozellikle de konut sektdériniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme silreci olusmasindan dolay! disls yonunde
edilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu donemlerde gok ylikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dlismustur.

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

2008 vyilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de hissedildigi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavasglama goéruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koti bir donemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.
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2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilimin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak dunyay: etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gortlmektedir.

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

2013 yil sonuna dogru agiklanan insaatta biyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylizde 2.9 biiylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyime kaydetmistir. insaat sektériindeki
blylme ise yilin ilk ceyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektérdeki 3'ncl geyrek bliyuime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbagkanlidi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sekt6rii secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin guney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendidi
gérilmustir. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan
genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan (lke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz
ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmusttr. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki
artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yihnin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dontsimiin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde
satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimis
sanayi Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yillik bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylik kimulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015’ten bu
yana en yiiksek dizeyine cikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali 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
donemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yonelik atilan adimlarin etkisiyle
ithalatta yukari yonli bir baski gozlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiy! bir miktar azaltabilecegini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarmizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecedini diislinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilar, 2015-2016
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satigin payr %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yuksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Guven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gegen yilin ayni donemine gore, 3. Ceyrek'te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme
olarak dederlendiriliyor.

Buna gore, 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 bashkli 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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIiIN 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 ylizoélgimu ile Turkiye topraklarinin % 0,72'sine tekabil etmektedir.

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

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. 2015 yili sayimina gére 953.181 niifusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélim'inde yer alir.

Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Diizce ve guneyinde de Bolu ile Bilecik
bulunmaktadir. Sakarya Nehri, Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokulir.

Sakarya'da ekonomisinde tarimin 6nemli 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 Nufusu Kadin Ntifusu
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 445863 442693
2010 872.872 436.494 436.378
2009 861.570 431.261 430.309
2008 851.292 426.366 424926
2007 835.222 416.508 418.714

2016 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu 976.948 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Sakarya Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALiZ VE VERILER

idari | Cografl  Adres  Katman

sakarya

Arifiye

idari  Cografi Adres  Katman

Sakarya

Arifiye

Arifiye

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Arifiye Mahallesinde yer alan 262 ada 1 nolu parsel ile 258
ada 1 nolu parsel olmak lzere toplam 2 adet parseldir.

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

Tasinmazlarin yer aldidi bélge Atattirk Caddesi’'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise
yaklasik 2,5 km. mesafededir. Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gdrismelerde parseller Gzerinde karma konut projesi
gergeklestiriimesinin planlandidi, proje buinyesinde konut alanlari, 6grenci yurdu (bitmis ve faal halde) ve ticari
Unitelerin olacadi ve halihazirda 258 ada 1 nolu parsel igin yapi ruhsatlarinin alindigi, 262 ada 1 nolu parseldeki Yurt
Bloklari igin yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgelerinin alindigi, diger bloklar yapi ruhsatlarinin alindigi tespit
edilmistir.

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan goérismelerde ve mahallinde yapilan incelemelerde, 6grenci yurdunun 2.002 Kkisi
kapasiteli oldugu tespit edilmis olup, bir 6rnedi ekte sunulan protokole gére kira tutari KDV harig 298.786.-TL/Ay"' dir.
262 ada 1 nolu parsel Uzerinde A, B ve C bloklar 6grenci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E bloklar
ticaret fonksiyonlu olacak sekilde tasarlanmistir.

Mevcut tasarima goére 258 ada, 1 nolu parsel Uzerinde 11 adet blok konut fonksiyonlu, diger blok ise ticaret
fonksiyonlu olarak ve toplamda 12 blok olarak planlanmistir.

258 ada, 1 nolu ve 262 ada, 1 nolu parseller igin Arifiye Belediyesi’'nden alinan yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin
belgelerinin tarih ve numaralari ile ingaat alanlarini gésteren 5.4.2. Madde igeriginde yer almaktadir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Merkez Mahallesinde yer alan 262 ada, 1 nolu parsel ile
258 ada, 1 nolu parsel olmak Uzere toplam 2 adet parseldir. Tagsinmazlarin yakin gevresinde orta ve Uzeri gelir
gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis siteler ve alt-orta gelir
gruplarinca mesken olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer almaktadir. Tasinmazlarin yer
aldigi bolge Atatirk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise yaklasik 2,5
km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Dederleme konusu tasinmazlardan 262 ada 1 parsel lizerinde A, B ve C bloklar 6grenci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A,
T2B, T2C, T2D ve T2E ticaret alanlari olacak sekilde toplamda 11 adet blok yer almaktadir. A, B ve C bloklarin her
biri 1 er bagimsiz bélimden olusmaktadir.

A Yurt Blodu:

A Blok tek bir bagimsiz bélimden olusmakta olup yapi zemin kat, 2 normal kattan olusmaktadir. Yapinin her
katinda 6grenci odalari ve calisma odalari bulunmakta olup odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur. Yapinin kat
alan dagilimi asagida tabloda gosterilmistir.

B Yurt Blogu:

B Blok tek bir bagimsiz bélimden olusmakta olup yapi bodrum kat, zemin kat, 2 normal kattan olusmaktadir.
Yapinin her katinda 6dgrenci odalari ve galisma odalari bulunmakta olup odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur.
Yapinin kat alan dagihmi asadida tabloda gésterilmistir.

C Yurt Blogu:

C Blok tek bir bagimsiz bélumden olusmakta olup yapl zemin kat, 2 normal kattan olusmaktadir. Yapinin her
katinda 6grenci odalari ve calisma odalari bulunmakta olup odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur. Yapinin kat
alan dagilimi asagida tabloda gosterilmistir.

T1A Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 6 adet asma kath diikkan, 1.
normal katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1A blok yapimina baslanmistir.

T1B Blok:

Yap! zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 6 adet asma kath diikkan, 1.
normal katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1B blok yapimina baslanmistir.

T1iC Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 6 adet asma kath diikkan, 1.
normal katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1C blok yapimina baslanmistir.

T2A Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2A Blok kaba yapi tamamlanmis, subasman dolgusu
yapilmistir. Yaklasik %40 tamamlanma oranina sahiptir. T2A Blok zemin katinda yer alan asma katl diikkana ait
acik ve kapalil teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari dahil edilmemistir.

T2B Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2B blok yapimina baslanmamistir._T2B Blok zemin
katinda yer alan asma kath dikkana ait acik ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari
dahil edilmemistir.

T2C Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2C blok yapimina baslanmamistir. T2C__Blok zemin
katinda yer alan asma kath dikkana ait agik ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari
dahil edilmemistir.
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T2D Blok:

Yap! zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma katl dukkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2D blok yapimina baslanmamistir. T2D Blok zemin
katinda yer alan asma katli diikkana ait agik ve kapall teras alanlari mevcuttur. Degerleme esnasinda teras alanlari

[
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dahil edilmemistir.

T2E Blok:

Yap! zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2E blok yapimina baslanmamistir. T2E Blok zemin
katinda yer alan asma katli diikkana ait agik ve kapall teras alanlari mevcuttur. Degerleme esnasinda teras alanlari

dahil edilmemistir.

262 Ada / 1 Parsel

YURT iNSAAT ALANLARI
KAT ALANLARI
BLOKLAR BODRUM . MERDIVEN | TOPLAM
kar  |ZEMINKAT| 1KAT | 2.KAT |
A BLOK
A BLOK 2.727,50 |[2.822,00(2.822,00 8.371,50
GECIS 58,00 58,00 | 58,00 174,00
TOPLAM | 8.545,50
B BLOK
B BLOK 3.988,00 | 2.887,00 [2.910,00[2.910,00 12.695,00
GECIS 70,00 70,00 | 70,00 210,00
TERAS 217,00 217,00
TOPLAM | 13.122,00
C BLOK
C BLOK 2.727,50 |2.822,00]2.822,00 8.371,50
GECIS 58,00 58,00 | 58,00 174,00
TOPLAM | 8.545,50
TOPLAM iNSAAT ALANI | | 30.213,00
262 Ada 1 Parsel Yurt ve Ticari Alan Projesi
BLOK ADI TAMAMLANMA DURUMU
Yurt-A KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DIS CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
Yurt-B KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DIS CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
Yurt-C KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DIS CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
T1-A TEMEL KAZISI TAMAMLANDI GROBETON TAMAMLANDI
T1-B TEMEL KAZISI TAMAMLANDI GROBETON TAMAMLANDI
T1-C TEMEL BETONARME IMALAT TAMAMLANDI.
T2-A KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
T2-B BASLANMAMISTIR
T2-C BASLANMAMISTIR
T2-D BASLANMAMISTIR
T2-E BASLANMAMISTIR
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258 Ada / 1 Parsel

258 Ada 1 Parsel Konut ve Ticari Alan Projesi

BLOK ADI TAMAMLANMA DURUMU
A KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
B KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
2 KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
D KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
E KABA YAPI TAMANLANDI
F KABA YAPI TAMANLANDI
G KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
H KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
1 KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
J KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
K KABA YAPI TAMANLANDI
= KABA YAPI TAMANLANDI
KONUT BLOKLARI
= B.B. Adeti
BLOK Ortak Alan- | Ortak Alan {Ortak Alan - |Ortak Alan -| Bina Dis1
Mesken i _ .k 2 (Mesken)
Merdiven Siginak Depo K.Dairesi | (SporS)
ABlok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
B Blok | 1.382,04 217,35 1.599,39 24
CBlok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
D Blok | 1.383,75 204,36 1.588,11 15
E Blok | 1.383,75 220,38 452,97 330,01 2.387,11 15
F Blok | 1.383,75 204,36 295,29 212,80 2.096,20 15
G Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
H Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
1 Blok |1.396,86 202,53 1.599,39 24
JBlok |1.396,86 202,53 1.599,39 24
K Blok 468,12 87,98 77,10 149,19 782,39 4
> 217
5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI
Ana Gayrimenkuliin Badimsiz Boliimiin
ili SAKARYA Pafta No Niteligi
ilcesi ARIFIYE Ada No 258 - 262 Arsa Payi
Bucad: Parsel No 1-1 Blok No
Mahallesi ARIFIYE MAHALLESI Niteligi ARSA Kat No
kova vazoicama | 1533725 | Ssdewm
Sokad: Yevmiye No 3014-4288 Eklentisi
Mevkii DONBAY KUYUSU Cilt No 94-35-36 Kat Miilkiyeti
S PLANINDADIR Sahife No 9422:;‘?;;%:‘”: Topu Belpesi Kat Irtifaka
Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi S Cins Tahsisli
Tarih 26.11.2013 Edinme Sebebi IMAR Arsa Tapusu x
Malikin Adi&Soyad: - Unvam Hisse
Sahils YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1
I Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Onceki Miilk
Sahipleri Degisiklik bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 20.10.2017 tarihinde saat 16:08 itibariyle ve 26.10.2017
tarihinde saat 14:37 temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu tasinmazlardan
262 ada 1 parsel lizerinde, Yonetim Plani: 14.12.2016 (16.12.2016 tarih-4288 yevmiye) ve 258 ada 1 nolu parsel
ve 262 ada 1 parsel lzerinde miistereken asadida belirtilen ipotek kaydinin bulundugu tespit edilmistir.
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Rehinler Hanesinde:

* Tuarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, % 36 faiz orani ile, FBK muiddetle 36.000.000 TL tutarinda
ipotek kaydi. (27.10.2015 tarih-3512 yevmiye)

258 ada 1 nolu parsel Uzerindeki ipotek serhi finansman sadlamak amaci ile tasinmazlarin teminat olarak
gbsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykirn ve taginmazlarin satisina engel degildir.
Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

262 ada 1 parseldeki takyidat kayitlar rapor ekinde CD olarak sunulmustur. Ayrica rapor ekinde EK-3' de 262 ada
1 parselin tapu bilgileri tablosu yer almaktadir.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN 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 gerceklesen alim satim islemleri)

26.10.2017 tarihinde saat 14:37° de TKGM TAKBIS sisteminden alinan takyidat kaydina gére, 262 ada 1
parsel Gzerine kayith tasinmazlann tamami 16.12.2016 tarihinde YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

20.10.2017 tarihinde saat 16:08" de TKGM TAKBIS sisteminden alinan takyidat kaydina gére, 258 ada 1
parsel Uzerine kayith tasinmaz 26.11.2013 tarihinde YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina tescil edilmistir.

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

Arifiye Belediyesi Imar Madarlagu’'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 cnay
tarihli 1/1000 slgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gére asadida belirtilen fonksiyonlara
sahiptir:

258 ada. 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uy gularna Imar Plani uygulama hukidmleri gecerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Aynk, Kat adedi: 3 tar. Cekme
mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

262 ada., 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani colarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave U,'gularna Imar Plani uygulama huakamleri gecgerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Aynk, Kat adedi: 2 tar. Cekme
mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGiIi BiR TAKYiDAT
(DEVREDIiLEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

258 ada 1 parsel ve 262 ada 1 parsel lizerindeki ipotek serhi, finansman saglamak amaci ile taginmazlarin teminat
olarak goésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiklimlerine aykiri ve tasinmazlarin satisina engel
dedildir. Ipotek serhinin finansman sadlamada teminat amaciyla konulduduna iliskin yaz rapor ekinde
konulmustur.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP
ETMEDiGi HAKKINDAKIi GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz raporu, gayrimenkul yatirrm ortakhdi igin hazirlanmistir. Dederlemesi yapilan
tasinmazin (zerinde bulunan ipotek kaydi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Konu tasinmazlardan 258 ada 1 parsel Gzerinde bulunan 11 adet Konut ve 1 adet Ticari Blok ile 262 ada 1 parsel
Uzerinde bulunan 8 adet Ticari Blogun GYO portfoyliinde “Projeler” baghdi altinda, 262 ada 1 parsel Uzerinde
bulunan ve A-B-C Blok olarak numaralandiriimis 3 adet Yurt Blogunun GYO portféylinde “Binalar” bashg! altinda
yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. (262 ada 1 parsel lizerinde bulunan ve A-B-C Blok
olarak numaralandiriimis 3 adet Yurt Blogu icin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.)

5.4.1.4. DEéERLEMEsi YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZziNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICiN YASAL
GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGIi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaza ait bila tarihli onayli mimari projesi ve asadida tabloda tarih ve numarali verilen yenileme yapi
ruhsatlari incelenmistir. Tasinmazlar projesi ve ruhsatina uygun olarak insa edilmistir. Arifiye Belediyesi imar
Muduarlaga'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karar vb. olumsuz karar bulunmadigi
tespit edilmistir. Mulkin imar sartlarina ve mimari projesine uygun olarak insa edildigi yerinde tespit edilmistir.
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5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 258 ada 1 parsel, T blok igin; 17.08.2016 tarihli mimari proje ve A-B-C-D-
E-F-G-H-I-J-K-bloklar igin ve 13.11.2017 tarihli onayh tadilat mimari projesi incelenmis olup, tagsinmazin projesi
ile uyumlu olarak inga edildigi tespit edilmistir.

262 ada 1 parsel, 26.01.2016 tarihli onayli tadilat mimari projesi incelenmis olup, tasinmazin projesi ile uyumlu
olarak insa edildigi tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde incelenen yapi ruhsatlariyla ilgili bilgiler yukarida tabloda gosterilmistir.

imar Durumu:

Arifiye Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 6lgekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar Planina gére asadida belirtilen fonksiyonlara
sahiptir:

258 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hikimleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tir. Cekme
mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

262 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bolgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hiikiimleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tir. Cekme
mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

= Yap:
Ada no Parsel Blok no s:‘a"ts. BaBg.IT::Z Yap: Ruhsati Ve Numarasi '}:‘:g::?'::l:::
Savyisi (m2)
A 3 24 31.10.2017 - 78/205 1599,39
B 3 24 31.10.2017 - 78/206 1599,39
C 3 24 31.10.2017 - 78/207 1599,39
D 3 1s 31.10.2017 - 78/208 1588,11
E 3 is 13.11.2017 - 78/221 2387,11
258 1 F 3 i5 13.11.2017 - 78/222 2096,2
G 3 24 31.10.2017 - 78/211 1599,39
H 3 24 31.10.2017 - 78/212 1599,39
1 3 24 31.10.2017 - 78/213 1599,39
J 3 24 31.10.2017 - 78/214 1599,39
K 3 a 31.10.2017 - 78/215 782,39
E 2 12 22.08.2016 - 76/161 1736,5
TOPLAM 229 19786,04
YAPI RUHSATI TARIH VE NUMARASI YAPI RUHSATINDAKI
ADA NO|PARSEL NO|BLOK NO (m2) INSAAT ALANI (m2)
A 17.08.2016-76/139 8.545,50
B 17.08.2016-76/140 13.122,00
C 17.08.2016-76/141 8.545,50
T1-A 22.08.2016-76/142 1.515,94
T1i-B 22.08.2016-76/143 1.515,94
262 1 T1-C 22.08.2016-76/144 1.515,94
T2-A 22.08.2016-76/145 382,12
T2-B 22.08.2016-76/146 382,12
T2-C 22.08.2016-76/147 382,12
T2-D 22.08.2016-76/148 382,12
T2-E 22.08.2016-76/149 382,12
TOPLAM 36.671,42
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5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMiI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET
UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yap! denetim isleri Eytun Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan yapilmaktadir. Eytun Yapi Denetim Ltd. Sti. Adres:
Omeraga Mahallesi, inénii Caddesi, Asal Apt. Sitesi, No:156 D:8 Izmit/KOCAELI TEL: 0 262 239 16 39

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIiN 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 igin
deder tespiti yapilimistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulln
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, ™ Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gercek bir degeri
vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

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

* Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPIiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan
bir tagsinmazin dederinin belirlenmesinde 6lgit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima suresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapliya 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 gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim suresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapiimamistir.
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8. DEGER TESPIiTINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Sakarya ili, Arifiye Ilcesi, Merkez Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
80 seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.
Bélge genel itibariyla her tarli altyapr hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli
seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

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

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
. Piyasada mevcut resesyon hali.

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

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

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 3. katinda konumlu 3+1 120 m2 alanli
mesken 230.000 TL bedelle satiliktir. (1.917,00 TL/m?2)

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

Feyza Emlak, 0 (538) 048 58 00
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 24+1 70 m2 alanli
mesken 900 TL bedelle kirahktir. (12,85 TL/m2)

Yesilyurt insaat Emlak, 0 (532) 787 41 88
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 241 135 m2 alanli
olarak beyan edilen mesken 1.200 TL bedelle kiraliktir. (9,00 TL/m2)

ARSA EMSALLERI

ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11

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

Karakulluk¢u Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66 ]

Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, 940 m2 yuzdlgimli, Konut Imarh, Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmayan net imar parseli 510.000.-TL bedelle satiliktir. (543.-TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 575.-TL/m2 alinmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIizi

Dederleme konusu tasinmaz 262 ada 1 parsel ve 258 ada 1 parselde kain miulktir. S6z konusu tasinmazlarin
yargiya intikal eden bir durumu olmadig tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR
iLE ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
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8.6 EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu taginmaz arsa nitelikli olup, bélinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Dederleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Indirgenmis Nakit
Akimlari Analizi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkullin yakin gevresinde yer almaktadir.

e Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, (zerindeki yapilasma
durumu dederlemede dikkate alinmistir.

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla goérismeler yapiimis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazin olumlu 6zelliklerinin yanisira, olumsuz 6zellikleri
de nihai degerin olusmasinda g6z éninde bulundurulmustur.

e Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler g6z 6niine
alinmigtir.

indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi Kabulleri

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

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslar Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi
kullanilmigtir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu taginmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi
EK-1-1'de 258 Ada 1 Parsel igin; 47.917.149.-TL, EK-1-2'de 262 Ada 1 Parsel igin; 83.373.220.-TL takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli tasinmazlarin
fiyatlar incelenmis olup satis degerlerinin agirlikli olarak 2.000-2.600,-TL/m2 aralidinda oldugu gorulmustir. Bu
tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin takdir olunan m2 birim ve toplam dederleri ekteki tablo halinde
sunulmustur.

Bolgedeki kiralik gayrimenkuller (izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise dairelerin rayic kira dederlerinin
ortalama 8-12 TL/m2 mertebesinde oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin kira dederleri ekteki tabloda
sunulmustur.

Ticari Uniteler Gzerinde yapilan arastirmalarda ise satis dederlerinin agirlikli olarak 5.000-6.000,-TL/m2 araldinda
oldugu goérilmustir. Bu birim deder zemin kat, cadde ve sokak cepheli dukkanlar/igyerleri icin belirlenmis olup
konumsal serefiyeler, depo ve asma kat gibi alanlar dikkate alinarak her bir tasinmaz igin ayri birim bedelleri
belirlenmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin takdir olunan m2 birim ve toplam degerleri
asadida tablo halinde sunulmustur.

Bolgedeki kirallk gayrimenkuller Uzerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise isyerlerinin rayic kira dederlerinin
ortalama 10-15 TL/m2 mertebesinde oldugu tespit edilmistir.

Ayrica Yurt Bloklari igin hesaplamalarda birim fiyat olarak yaklasik 1.565.-TL/m2 alinmistir. Bu kabul, yurt
sirklilasyonunun mesken sirkiilasyonuna nazaran daha disik olmasidir. Bu nedenle diistk kalibrasyon formilasyona
eklenmistir.
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indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin badimsiz bélim bazinda "Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi"'ne gére
dederlendirilmesi EK-2-1'de 258 Ada 1 Parsel igin; ~ 53.723.713.-TL, EK-2-2'de 262 Ada 1 Parsel igin; ~
72.627.422.-TL takdir edilmistir.

* Projenin bitmis haldeki de§erinin hesaplanmasi icin Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi kullanilmistir. Bu
yontemin kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

Karma proje dahilindeki konut, ofis satislari ve yurdun kiralanmasi halinde bir projeksiyon yapilmistir. Toplam 10
yil bileseni alinmig, konut ve ofislerin satis birim fiyatlari projeksiyona eklenmistir. Ayrica yurdun firma ile Kredi
Yurtlar Genel Mudrltigu arasinda yapilmis olan 6n protokol geredi, 2017 Temmuz ayinda teslimat yapacadi, 2017
yilinda 6 ay kira alacagi, daha sonraki yillarda 12 ay boyunca kira alacagi formilasyonlara eklenmistir.

Kullanilan bliyime orani % 7, iskonto orani mevcut ekonomik sartlar géz 6nliine alinarak % 11 olarak
belirlenmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DE(u-iEI_l_LEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve indirgenmis Nakit Akimlari Analizi
kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir.

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.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz raporu, gayrimenkul yatirnm ortaklidi icin hazirlanmistir. Dederlemesi yapilan
tasinmazin Gzerinde bulunan ipotek kaydi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak goésterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hilkiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur. Konu tasinmazlardan
258 ada 1 parsel lizerinde bulunan 11 adet Konut ve 1 adet Ticari Blok ile 262 ada 1 parsel lzerinde bulunan 8
adet Ticari Blogun GYO portféylinde “Projeler” baslidi altinda, 262 ada 1 parsel lzerinde bulunan ve A-B-C Blok
olarak numaralandirilmis 3 adet Yurt Blogunun GYO portféyiinde “Binalar” bagslidi altinda yer almasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir. (262 ada 1 parsel lizerinde bulunan ve A-B-C Blok olarak
numaralandiriimis 3 adet Yurt Blogu igin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.)

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 44 (Kirkdért) sayfadir ve diizenlendigi tarih
itibariyla muteberdir.
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11.2. NiHAL DEGER TAKDiRI
-258 ada 1 parselin Toplam Arsa Degeri igin Nihai Deger Takdiri;
9.394.327.-TL (DokuzmilyontligytzdoksandoértbintgytzyirmiyediTurkLirasi)

~1.344.736.-EURO (BirmilyonugyuzkirkddrtbinyediytzotuzaltiEuro)
~1.555.610.-USD (BirmilyonbegyuzellibesbinaltiyizonAmerikanDolari)

-262 ada 1 parselin Toplam Arsa Degeri igin Nihai Deger Takdiri;

19.450.870.-TL (OndokuzmilyonddrtyulzellibinsekizylzyetmisTurkLirasi)

~2.784.264.-EURO (_i_kiminonyediyUzseksendértbinikiyUzaItmlsdértEuro)
~ 3.220.876.-USD (UgmilyonikiytzyirmibinsekizytzyetmisaltiAmerikanDolari)

-258 ada 1 parseldeki projenin Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Mevcut Deger Takdiri;
13.513.780.-TL (OnltgmilyonbesylizoniigbinyediyiizseksenTulrkLirasi)
-262 ada 1 parseldeki projenin Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Mevcut Deger Takdiri;

53.742.625.-TL (EllitgmilyonyediyutzkirkikibinaltiylzyirmibesTurkLirasi)

-258 ada 1 parseldeki projenin % 100 tamamlanmasi halindeki Emsal Karsilastirma Yontemine Gore
Deger Takdiri;

47.917.149.-TL (KirkyedimilyondokuzylzonyedibinytzkirkdokuzTurkLirasi)

~ 6.859.025.-EURO (AltimilyonsekizytlizellidokuzbinyirmibesEuro)
~7.934.616.-USD (YedimilyondokuzytzotuzdortbinaltiyGzonaltiAmerikanDolarr)

-262 ada 1 parseldeki projenin % 100 tamamlanmasi halindeki Emsal Karsilastirma Yontemine Gore
Deger Takdiri;

83.373.220.-TL (SeksenigmilyonigyiizyetmisigbinikiylzyirmiTlrkLirasi)

~11.934.329.-EURO (OnbirmilyondokuzylizotuzdértbintigytizyirmidokuzEuro)
~13.805.799.-USD (OnigmilyonsekizytzbegbinyediylzdoksandokuzAmerikanDolarr)

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

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NIL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

' 2y ko
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ERSRITENNUL DEEERLEME 2
VE QNS ARILK 8.5 YESILGYO
TAK
TAPU KAYIT ORNEGI
DekontNeo:20171020-820-F0128¢8
Ada/Parsel: 258/1
Yizolchm (m2) : 1£337.%6
itelik: ARSH
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
b7 171 16337.3¢ e
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sira Vade SDF Hakk:
Alacakli (lar)
%3¢ 1/0 F.B.K Yok
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FRSRITENIUL DERERLEME

[

VE QNS RRILK 8.5 YESILGYO
ARIFIYE PROJESI - 258 ADA 1 PARSEL
ingast Alanian {m2)
Arsa Alanian {m2) 1633786
Topliam ingast Alanian {m2) 18.786,04
Satiga Esas Konut Alanian (m2) 1804854
Satiga Esas Ticari Unite Alanian {m2) 1.736,50
2018 2018 2020
Satdabilir Alan {Konut) {m2} 1804554
Konut Ortalama m2 Satwg Fiyati {USD) 625,00 568,75 715,56
Azami Yillis Sateg Geliri 1128056250 | 12.070.629,88 | 1291557397
Satig Oran 30% 30% 40%
Satiabiir Alan Ticari Unite] [m2) 1.736,50|
Ticari Unita Ortalama m2 Satis Fryat: {USD) 1.780,00 150460
Azami Yilldk Sateg Geliri 302057000 | 330733720
Satig Oran S0% 505
USD/TL 3872
Reel iskonto Oran 11,00%
Ree! iskonto Orans 11,00% 11,008 11,00% 11,00% 11,00%
1/iskonto Faktdri: i 1,11 123 137 1,52
Konut Satig Gelirleri 338428875 3.621.18896 5.166.22959
Satig Orane 30% 30% 403
Kimisdatif Satig Oran 30% 0% 1005
Azami Vil Sateg Geliri {USD) 11.280.562,50 | 12.070.6259,88 | 1291557397
Yillix Satg Gelici {USD) 338428875 | 362118896 | 5.166.229598
Ticari Unite Satig Galicleri 154548500 165366855
Satig Orame S0% 505
Kimislatif Satg Oran S0% 100%
Azami Yillix Satg Geliri {USD) 308087000 | 3307.337.20
Yilkis Sateg Gediri {USD) 154548500 | 1.653.668.95
Serbest Nakit Ay 482877375 527485781  5.166.2295%
Serbest Nakit Aimenin Bugiinki: Degeri 4282877375 475212425  4.183.027.83
Hesaplama =inii itibaryla Toplam Deger {USD) 13.874.92582
Hesaplama zind itibaryla Topiam Degef {TL) 53.723.712,79
De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32
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FRERMENNIL DERERLEME
VE DRNSMAILK .5,

[

YESILGYO

GYO YAZISI

h

YESILGYO

Tarih:10.11.2017

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Damigmanhk AS.

262 Ada, 1 Parselde yer alan gayrimenkul Uzerine HALKBANKASI
AS. lehine, 27.10.215 tarihli, 36.000.000 TL degerindeki ipotekler, Sirketimiz
ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen
krediler proje finansmani i¢in tesis edilmigtir.

Saygilanmzia,

Eﬂvfsue,v@/

K. Engin YESIL
Yonetim Kurulu Bagkan

s AT L
e Y-wwm;,v.m Ko7 swmmx*au\ b, zmﬁs" Mma TR i
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‘dena [

VEDENSRALK .5, YESILGYO

KIRASOZLESMES]
KONU;

Sakarya I, Arifive llgesi, Arifive Mahallesi, Donbay Kuyusu Mevkii adresinde
tpusun 262 ada 1 parselinde Yegil Gayrimenkul Yatirim Onaklsg A§. tarafiedan yapan
biramn yiiksek Ofrenim dgrenci yurdu olarmk kullamimak @zere T.C. Genglik ve Spor
Bakanh Yoksek m Kredi ve Yurtlor Kurumu Genel Midiebigone kimlanmasi

TARAFLAR:

Bu stizlesmede Yesil Gayrinseskul Yannm Ortakligs AS. " KIRALAYAN", T.C,
Genglik ve Spor Bakanhs Yiksek Oprenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Mdiirlagi
“KURUM”™ olarak ifuade edilmissie,

SARTLAR:
1. Bina Yiiksek Oprenim Ogrenci Yurdu olarmk kullamlacskur.
2 Bina bir teslim tatanag ile “KIRALAY AN nsin seslim etti gekliyle “KURUM™

tarafindsn teslim alinacak, bogaltddiginda da bir testim wtanads il “KURUM un
veslim etti@i gekliyle “KIRALAYAN"na teslim edilecekti.

1. Kira sliresi. binanen “KURUM"a teslim tarihinden baglamalk teere (15) yildir. (15)
yillik siirenin bitiminden en az 13 giin dnce “KURUM™ tarafindan yanh olarak
festh hikdisiminde bulunubmadeg takdirde, sOzlegme sym kogullarda bir yil
wzatilmig sayihir, Mal sahibi, on yildan dnce, sbzlegme siiresinin betimine dayanamk
stizlesmeyi sona erdiremez.

4. Malive Bakanhi, Biltge ve Mali Kontrol Genel Modiirl 630" niin 25,.10.2016 tanhh
ve 8676 sayili yams gerepi, 20091 saylh Kamu bdarclerinin  Tagimmaz
Kitalumabarma [ligkin Genelgenin “Kira Actiy Oram™ baghkl maddesinin (1) inci
fikrast, Kurum Taginmaz Talimatimn 14 dincl maddesinin |4 ancil fikms ile 27 o
maddesi ve Genel Midarlik Makssmin 26.10.2016 taribdi ve 147 sayih olur
dograitusunds: Biramn ayhk ki bedeli stopaj dahil, KDV. Harig 298.787,00-TL
alup, aylik pegin ddenccekile, (Kim Sdemeleri Maliye Bakanhigmea vize edilerek
myrnbl  fimemsiman  peogramlan ve  serbest  bumkma  oranlinnda  Sdeme
yapulacakur, )

5. Hina "KURUM" tarafindan teslim ahindiktan sonm Ofrenci almma i3lemleri
vapimasi amaciyla Kirn baglangss taribi 25052017 olacakur, Kiry ddsmeleri
25.05.2017 wrihinde yupalocaknr.

6, Bir yilhik kullansm strest bittikten sonra yalbik kim astig ber yil Maliye Bakanli

tarafindsn  yavimlanan Kamu ldarclerinin Tagmnmaz Kiralamalanna Iligkin

Genelgede agklandify tzere Oretici Fiyat Endeksi (OFE) oranm gegmeyecek

. sekilde artinlacakur.

8. Binava ait vergiler (emlak vergisi v.s.)
9. Gelir Vergist Kanununa gore, kim bedelinde
hallerde; kira bedelinden gelir vergssi, lon pay: ¥
wonrs kabao kism “KIRALAYAN"na ddene

10, Binamn teslisn taribinden tibaren su, elekrik, ¥
olacakut. Teslim tarihine kadsr olan eski borglar
i e

L O RINEILA. T N T

e S S et W A B8 U Seden e

W@t W N0 NN A FED sue pipe e
8 SR T e rae

ER Bt
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1 1. Binada milcber sebeplore meydana pelebilocek depeem, disandan gelecek yangin,
s basking ve benzerl afetler (e binanan yapimindan  kaynaklaran zararlar
“KIRALAYAN" tarafindan gideriberek, kullandir hale getirilecektir, Bu sure igin
kira Odemesi yapolmayacakur, Binanm  kullamkhg m@ddetge  kullammdan
kaynakbanan hasarlar “KURUM" tarafindan vaptinlacakiyr.

12. Binanm cins tashihi “KIRALAYAN" tarafindan yaptinlscakur, Cins tashihinin
vapiimamas:  halinde dopsbilecek mall yokimlohikierden “KIRALAYAN"
socurnlu olacakur,

13. Yurt binasa bzerinde yer aldifs arssmun blllGinleysct pargast olup sz konusu arsa
lizerine ilave bina, mdstemilat, otopark b, veya arsaya iftaz, tevhid, imar
uypalamas: vb. yapaldipinda “KIRALAYAN" tarafindan “KURUM dan giril
ahnacaktr.

14, Binanin "KURUM" tarafindan teslim almmasindan sonra yurt igletmecthifing
kolaylastincr nitelikte olan yupsimas: gerekli taditat iglert “KERALAYAN"dan izin
almmasi mitenkip "KURUM" tarafindan yaptmlacaktsr,

15, “KIRALAYAN" tarafindan Universitelerin ilgili boltmince, Cevre ve Sehircilik
Bakanhy, Cevre ve Sehircilik Mtdistiigl tarafindan yetki verilmiy bagimsz Yam
Deretim Kurnbuglan veva yetkili Kurum ve Kunuluglar tarafindsn  binsnin
ylirlirlgkteki Deprem YénetmeliSine uygun yapkhg belgelendirilecekiis

16, Kira ddemeleri “KERALAYANISN ..ccoonrninnierennecns BOnkast oo,
Sobesi pezdindeki ...........cccoveniien no.lu hesabimna skiantacakir,

17, Iilaftaesn hallinde Ankam Mabkemeleri ve lem m
I bu sdzdesme (17) maddeden iharet olup, bir edilmiy ve

wraflarca imzalanmigtir. 1 2./1.2./2016 : "‘- i

T.C 1 & &

GENCLIK VE SPOR BaKadil

YUKSEK OGRENIM KREDI VE ¥URTUAR

KIRALAYAN

? yesilGYO

PREL SATYA A TAT FON DITANLIGIA & '
T Ao Wt M 8 Sy -
i NRLs BOMINR Y. -.-—.u:--
(rpoge 63 451 RATIN Sadetng e ot 0 ey
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ERSRITENNL DEEERLEME
VE DENG ALK 8.5

YESILGYO

BDDK - SPK LISANS BELGELERI

BANKACILIK D(z DENETLEME KURUMU
(Uygolama Daire Bagkanlet 111)
Sayt : BO2.1LBDK.0.13.000-140.89 -\3 52\ 1
Konu: Deerleme Yetkisi
DEGA L DEGERLEME ve NLIK A

Bankacilik Dizenlerne ve Denctieme Kurukunun (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
saplh Karan ile §irketioize, Bankslara Deerleme Hizmeti Vereoek Kuraluglana
Yekikeodirilmesi ve Faaliyetkei Hakkonda Yooetmeligin (Yooetmelik) 11 inci maddesine
istinaden, bunkalara “gaynmenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimeakule bugh hak ve
faycalann deferiemesi” hizmet veme yetkis verilmesi uygun gieSlmogar,

Kurulea yetkilendiien deferkere urutusan, faaliyetlerini Yooesmelite yer sl
sl v esashaa give yGritmed ve bu kapsunds Yonetmelibt yer alan ythdrmlilikleri yerine
petinoek zonandode, Bu yukiololikler arasda. Yooetmeligin 22 inci nde
Kurumumuza yaplacak bildirimlcre iiskin hikier yer almakia ofup, bo ykimiilkieria
siees igerisinde ve cksiksz obrak yerne getinimes, mevzuata aykinla sbebiyet
verlmcancsi bakimindun deem arz ctmekiedie. 5411 saylh Bankaciik Kanamnun 96 o
maddesi uyannca da, ekte trafinza glindenlen bildirim formuman Arakk ve Hazirn
ddoemler olmak Gaere yida 2 defa gl ddoem socsmu kip eden 15 gin ierisinde
Kurumumaza gondenlmesi gerekmektedic

Karukn 07042011 b ve 4151 sph Kamn ile “Yooetnelik vyansca
yetkilendiilmiy degerleme kurlsslannin sbzlesmeli olarak gayrimenkl doperleme rapory
hazratuescaklan ve Sermaye Piyasast Kuruhy Gayrimenkad Dejerieme Uzmanhis Lisans
bolumayan kisikrin, Yoncimeligin 3 Gncd maddesinin (1) bendinde belinilen deferieme
iabiyet e iigal eden personel tamminds yer alan iteikri tagmalan gercktig, ba duumu
tevsk edecek belgelerin dokimante cdilmesinin ifgil sickelein sorumbulugunds olduga,
Yoectmeligin § ve 6 nci maddckrinde dogtrilen hikanlerin bahse koeu Kigiler icin de
uygalnacafs ve dosysiyla bu kisikrin seulan maddeler kargsindaki durumlanain da yine
il irketler tirafindan takip cdilmesi gerektig. bu igiler nedeniyle ortaya cikabilecck
mezker maddelere aykn durumbse ile Karylalasy hafinde ilgili yrketler hakkanda
Yooctmeligin 19 ucy maddesinin (1) nussaral krassn (a) besdinia uygulanmast yoluna
pidilecegi homsunda Yonetmelik uyarnca yetkilendiriimiy deferleme sicketlerive duyuru
\zmnum harw veinii. Bo gaevds, Sebcizin ok pevcec imamaa

an Kigilrin Ydectmeligin
3 elikler . bu nitelkleri

tevsik dici bellern temini ve saklanenas fle ba kiierin Y2ectmeligin bogunszhga liskin

Ve 6 no maddclrinde ogietien hikimlere uyumunun gretibmesi Siketiniz
soreniuduuncs obup, bu kisikr nodeaiyle ortaya gikabilocek mezkur maddelere aykin
el e arlaimas bl Sicun ok Ytnelign 19 ncy mads (1)
wamarsh s

T A

Difertrafan, Kurulun 10.02.3012 tarh ve 4382 sapily Karan wyannca,

Gayrimenkul deperleme raporlannn Yonetmelide uypwn sekilde hazirlanmas 0 7 4 1
(stalegmeli Kigilerce hazrwankar dabil), rporlana “Yasal Duna Dejeri“ne (Elopertici B\SBAM K h.o 2
Istenen yerin komow, durwe Aedlandsy maksach, byikliahu ve cevre emsalleri go: onine Sermaye Piyasast Kurulu
almarak sotey kabiliyerl, mevest piyasa hopullars oz deinde Sudundurwlarat tasdikli

projesinadeki duruma ve alaa gare degerlenmiy deger) mtloka yer erilmesi ve deperleme AR e
raporlannd Yooetmeliin 14 inc maddesinin 3 3 fikrasinda yer alan hususkann toenine ol IRRLIRALS, 248 1739 1832003
yer verilerek bahse komu hususlan iermeyen “kisa rapor” formatinda rapor hazrlanmamassna 2003

ve dejerlemesi gergeklegirlen gayrimenkd il sie komsy gryrimenkuld Karslagirmak
amscryka emsal olarak veriken gayrimenkullerin m’ birim fiyamlanna tim raporlanda metaka

yer verilmesine tzen ghsieriimesi, DE-GA GAY ulwr\ku DEGERLEME VE mms\w«un AS.
ya Cad. Kirlangis Sok.
Yanctmeligin 14 fincl maddesi uyannca, Raporlann deperleme kuruluguods n ax umcorv
yitade bes orminda paya sship ve yoctim Kurulusca dejerleme raporuew imzalama yetkisi 2200 AK o
verikn ortak tarafindan imszalanmas, “Rapoe Bilglei® kisminda aynca degerleme hizmetini fig: 11.12.2007 taribl yazsuz ‘
veren personeln ad ve soyadlan ike imzalinoun buluomas ve raporlann wiak imzak birer
Oroeklerinin muclaka bank g de kaywh yazmula; Siketinizin, Kuralumuzn Seci: VI, No: 35 sayl “Sermaye
Piyasass Mevzuah Gergevesinde Gayrimenkul Degerkeme Hizmeti Verecek Sirketer ile Bu
Geryeklegtirikn deierieme faliyctlerinin mevzuata uyumu husussma azami Ozen Sirkelerin Kumu Listeye Alinmalanna I!ukm Esaslar Hakknda Teblig ﬂeﬁLgymwﬂmd(
gosterilmesi, bazirlanse mportana hichir baski altda kalmadan bajimsiz bir girdyle Bay e lzese Kurules listeye
unlanmas e Yooetmelfin "BajimszIik” bkl foci ve “Mesleki Ozen ve Tiilik" Konumun gieistldoj Kuml o Organ'un 07.032008 tarh ve 7292 saph
buglikly 7 nci maddesinde bikmo baglaean husslara oyen konusunds assasiyet toplantsuoda Sirketinizin gayrimenksl dejereme bimets vermek Gzere Kuulea listeye almma
sstenilmesi, talebinin olumu karplanmasina karar verilmigtir.
-Sarkegmeli olarsk rapor hazrlsunian igilerin Yoocmeligin bopmeihfa Hliskin B perpoveds,
hilkianler erpevesinde, gayrimenkul alim s, pazarlamast veya kiraya verilmesi, ya da A)Scmaye piyesan mevzast wyannca yplacik m“mm degerieme flietieri
bu iglemiere aacilk edilmesi gibi fasliyetlerle igtigal etmemeleri gorektifi dikkate kapsamnda
slincafnda, w32 komusu yikimi0lign deferieme kurvluso teafindan takip cdilerek cmiak wce. yepuln defoiems eleieinds, dofrlomey! \wmn 01062006 taribinde
Lomisyooculogy yopidien lespt edimesi. durumaoda. sodeymenin. sonlandinimasina Yotiits ponis busam Sat VIL, Noid5 sanh Samaye Piessmch Ullaaos
i el somin, Dejerleme Standartan Hakkunds Tebig ve b Tebigin ckinde yer sl Ulushraras
~Sdizkegmeli olarak salisan kigilere hazirfatinlan raporlann kapsaml bir sekilde koetrol 'm";:’Sdml\r piyasast mm unda yapilacak gay ul degerleme
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uygulamalannuzn tespit ediimesi halinde Kurulumwz listesinden qkanimanz yoluna
muh.mg.

C)Kurulumz web sayfasen gaynmenkul dederieme girketlen boitmende “genel
duyurular ve uyanlar” baglikhs kusmunda yer alan strekli ilgilendinne form formatina wygun
olarak tarafinizea hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinn ilgili
baltminde yer verilmesi ve gincel (m\nmll i
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmugtir. Ahmet On der ORAL

c Zvem HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISA)

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansin: almaya hak Kazanmgtir,
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