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

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

sorumlu dedgildir.

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

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

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

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

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

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

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir béliimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogdrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

_ Dederleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere goére gerceklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

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

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

2.1. TALEP TARIHi :31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_170_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Sakarya ili, Arifiye Ilcesi, Arifbey Mahallesinde sinirlari dahilinde ve

imarin 256 ada 9 parselinde kain " Arsa vasifli tasinmazin degerleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin
belirlenmesi konusunda gerekli dederleme raporunun Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.04.2019 tarih ve 12233903-
340.15-E.5194 sayili yazisina istinaden revize edilerek, 23.05.2019 tarih, 2018_170_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL
GYO_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden dizenlenmesidir.

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 : 31.10.2018 tarih - 170 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BiLGILER : Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 194 sayill dederleme raporunda; toplam deder KDV harig~ 3.434.480.-TL
(UgmilyondbértyiizotuzddrtbindértylizseksenTirkLirasi), 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 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§g ” cergevesinde dederleme hizmeti vermek lizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

3.2. MUSTERI BIiLGILERI
YESIiL 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 1+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Niifus Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 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 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nufusu

2017 Il Nifus
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

YiL

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 dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, bilyime ddénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin
blylmesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kéti bir donemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

2010 yihinda, duradan olan gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak dunyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tilrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdiirecedi, bu etkilere bagl olarak da
Tarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
ceyredini ylzde 2.9 biyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyiime kaydetmistir. Insaat
sektérindeki buylime ise yilin ilk ceyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 vyilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektori secim
sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin
artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz
etkilendigi gérilmustur. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deder kazanmasi,
llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle
maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kliresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dontstiimiin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Tlrkiye 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 yillik bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine ¢ikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yilik TUFE enflasyonu vyl
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir.

Onumuzdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski goézlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyl bir miktar
azaltabilecegini tahmin ediyoruz. ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi
bir performans sergileyebilecegini diusiniyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gdére enflasyon (TUFE); bir énceki seneye gére daha olumsuz bir egilim gdstermis durumda.
Bir yil dncesine gbore % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72 seviyesine
ylkseldi. Son 3 aya baktigimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en ylksek seviyeleri gorsek de, gectigimiz aya
gore %1.26 gerileme gorulmustdr.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2016-2017
(Bin adet)
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari icinde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ik satislarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yiksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satigi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni donemine goére, 3. Ceyrek’'te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna goére, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1
milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yih 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer alyor.
‘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 Bolgesinin 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 yuzoélgiimu ile Tirkiye topraklarinin % 0,72'sine tekabil etmektedir.

Il sinirlarinin toplam uzunlugu 370 km olup, bu sinirlarin 52 km si kiyl, 318 km si kara sinirlarini olusturmaktadir.
Tarkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehri. 2015 yil sayimina goére 953.181 nufusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Bélgesi'nin Catalca-Kocaeli Boliminde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz,
batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Dlizce ve  glineyinde de Bolu ile Bilecik  bulunmaktadir. Sakarya  Nehri,
Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dékulir.

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 vyaklasan toplam
nifusuyla Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Bélgesi'nin en biiyiik besinci sehridir.

Yil Sakarya Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2017 990.214 496.488 493.726
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
2011 888.556 445863 442 693
2010 872.872 436.494 436.378
2009 861.570 431.261 430.309
2008 851.292 426.366 424 926
2007 835.222 416.508 418.714

2017 yil Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 990.214 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Sakarya ili niifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ VE VERILER

- l o
e
=
&

Yol

Bisey

osHe

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye Ilcesi, Arifbey Mahallesinde yer alan 256 ada 9 parselde kain milktir.
Tasinmazin yakin gevresinde orta ve Ust gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda
insa edilmis siteler ve alt-orta gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer
almaktadir.

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

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Konumu, ulasim rahathdi, mevcut imar durumu, mesken olarak tercih edilen bir bélgede konumlanmasi ve bdlgenin
tamamlanmis altyapisi tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir. Tasinmaz Sakarya Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadirlar.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesinde sinirlari dahilinde yer alan ve imarin 256
ada 9 parselinde kain milktir. Parsel Gizerinde A ve B Blok olarak numaralandiriimis 2 adet blok bulunmaktadir. A Blok
zemin+2 normal kattan olusmakta olup, her katta 4 adet mesken, blok dahilinde 12 adet mesken yer almaktadir. B
Blok zemin+2 normal kattan olusmakta olup, her katta 3 adet mesken, blok dahilinde 9 adet mesken yer almaktadir.
Meskenler; Salon+Mutfak, 2 adet Yatak Odasi, Banyo+WC ve zemin katlarda teras, katlarda balkon hacimlerinden
olusmaktadir. Binalar renco kompozit yapi sistemi ile insa edilmektedir. Saha galismasinda g6zlemlenen, binalarin son
derece hizli ve giivenli bir sekilde insa edilebilmesidir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Badimsiz Boliimiin
ili SAKARYA  |Pafta No Niteligi
ilcesi ARIFIYE Ada No 256 Arsa Payi
Bucadi Parsel No 9 Blok No
Mahallesi ARIFBEY Niteligi ARSA Kat No
Koyt Yiizolciimii 1.218,76 m= Bagimsiz Boliim No
Sokadi Yevmiye No 3784 Eklentisi
Mevkii CANBAOGLU |Cilt No 25 Kat Miilkiyeti
Tapu Belgesi Cinsi -
Sinin PLANINDADIR |Sahife No 2496 Kat Irtifaki
Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hisse
Sahibi ' . . e ‘
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (11.11.2016) TAM

Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigii TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihinde, saat 13:19 itibariyle temin edilen ve bir
6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gore, tasinmaz Uzerinde asadida yer alan takiyidatlar bulunmaktadir.

Serhler Boliimiinde;

Serh: Icrai Haciz : BAKIRKOY 11. ICRA DAIRESI nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 90801304,13 TL bedel ile Alacakli : SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. 31/08/2018 tarihli - 3679
yevmiye

Serh: Kamu Haczi : ISTANBUL DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 18/09/2018 tarih E.831700 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 13400000 TL (Alacakli : ISTANBUL DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU )
18/09/2018 tarihli - 3946 yevmiye

Serh: Ihtiyati Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 28/11/2018 tarih 2018/21511 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : 112500 TL . (Alacakli : ADIL YURDDAS ) 28/11/2018 tarihli - 5064 yevmiye

Serh: Icrai Haciz : BAKIRKOY 3. ICRA DAIREST nin 10/12/2018 tarih 2018/21635 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 44605.66 TL bedel ile Alacakh : ALTUG BENGULER lehine haciz islenmistir. 11/12/2018 tarihli - 5255 yevmiye

Serh: Icrai Haciz : BAKIRKOY 2. ICRA DAIREST nin 17/12/2018 tarih 2018/21739 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari
ile 11283.58 TL bedel ile Alacakh : YASEMIN ALTIN AKBAY lehine haciz islenmistir. 19/12/2018 tarihli - 5413 yevmiye

ipotekler Boliimiinde;

* Doruk Faktoring A.S. lehine, 1. dereceden, % 30 faiz orani ile, FBK middetle 10.000.000 TL tutarinda ipotek kaydi.
(30.01.2018 tarih-333 yevmiye)

256 ada 9 nolu parsel (zerindeki ipotek serhi finansman saglamak amaci ile taginmazlarin teminat olarak gésterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiktimlerine aykiri ve tasinmazlarin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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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

Arifiye Belediyesi imar MUdUrIg'jg“]u’nde yapilan incelemelere gore, rapor konusu tasinmaz 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 olgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gore; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3,
6n bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE 1ILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yliksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendirilmez. " hikmiine amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tagsinmaz
sirket portféylinde yer alirken , sirketin &édenmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan
serhlerdir.Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile taginmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmug olup SPK
mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat
amaciyla konulduguna iligkin yazi 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
HAKKINDAKI GORUS

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yliksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendirilmez. " hikmiine amirdir. Ancak konu tasinmaz tzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tagsinmaz
sirket portfdylnde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK
mevzuati hikUmlerine aykir ve tasinmazin GYO portféyiine alinmasina engel degildir. Ipotek serhinin finansman
saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM IziNLERINiIN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

S6z konusu tasinmaz Uzerinde renco kompozit yapi sistemi ile insa edilen A ve B Bloklu proje igin mimari proje
onaylanmis (02.01.2017) ve ruhsata baglanmistir (17.02.2017 tarih-78/24-25). Yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam
ve dogru olarak mevcuttur. Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve taginmazin GYO portféytine
alinmasina engel bir durumla karsilasilmamistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

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

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

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

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

imar Durumu:

Arifiye Belediyesi Imar MUdUrIg’JQU'nde yapllan' incelemelere goére, rapor konusu tasinmaz 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 olgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gore; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3,
6n bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.
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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 GERGCEKLESTiRDiGI
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

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

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE 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 yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lizerinde konumlu yapi ve arsasi igin deger
tespiti yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkultin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolaylr zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

* Analiz edilen gayrimenkullin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul edilir.

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

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

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

6.3. GELIR KAPiTALiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithidir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiidinin 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 gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin boélgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegdi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siresi boyunca boélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERiI
Raporda proje gelistirme yapilmamistir.

8. DEGER TESPIiTINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge genel
itibariyla her tirll altyapr hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlar yeterli seviyededir.
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8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

. ilge merkezine yakin konumda yer almasi,
. Ulagimin kolay olmasi,
. Tercih edilen bélgede bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Piyasada mevcut resesyon hali.

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIiRMELER

Hakis Gayrimenkul, 0 (533) 223 61 85
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2.katinda konumlu 3+1 130 m2 alanli mesken
220.000 TL bedelle satiliktir. (1.692,00 TL/m2)

Celik Emlak, 0 (534) 453 55 55
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 3+1 125 m2 alanh mesken
280.000 TL bedelle satiliktir. (2.240,00 TL/m2)

Sahibinden, 0 (544) 839 93 42
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 1.katinda konumlu 3+1 135 m2 alanl mesken
230.000 TL bedelle satiliktir. (1.704,00 TL/m2)

Re-max Hiir, 0 (533) 436 57 44
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2.katinda konumlu 2+1 100 m2 alanl mesken
190.000 TL bedelle satilktir. (1.900,00 TL/m?2)

Oray Gayrimenkul, 0 (532) 230 98 87
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2.katinda konumlu 2+1 100 m2 alanl mesken
180.000 TL bedelle satilhktir. (1.800,00 TL/m?2)

Yagcioglu Kaya insaat, 0 (530) 405 06 46
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 3+1 130 m2 alanli mesken
1000 TL bedelle kiraliktir. (7,70 TL/m2)

ilhan Tas Emlak, 0 (532) 618 20 31
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin zemin katinda konumlu 2+1 100 m2 alanl
olarak beyan edilen mesken 1.250 TL bedelle kiraliktir. (12,50 TL/m2)

ARSA EMSALLERI

Sevilen Emlak: 0 (533) 810 84 74 ]
Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, 2.828 m2 yuzoélgimli, Konut Imarli, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan
net imar parseli 2.000.000.-TL bedelle satiliktir. (707.-TL/m2)

ilhan Tas Emlak, 0 (532) 618 20 31 ]
Ayni bélgede, tasinmaza yakin konumda, 487 m2 yizo6lgimli, Konut Imarli, Ayrik Nizam, 3 Kat, imar sartlarina haiz,
Uizerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 330.000.-TL bedelle satiliktir. (678.-TL/m2)

Serpil Gayrimenkul, 0 (531) 722 29 31 ]
Ayni bélgede, tasinmaza yakin konumda, 325 m2 yiz6lgimli, Konut Imarli, Ayrik Nizam, 3 Kat, imar sartlarina haiz,
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 265.000.-TL bedelle satiliktir. (815.-TL/m2)

Vizyon Gayrimenkul, 0 (532) 746 29 38 ]
Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, 1.358 m2 yuzdlgimld, Konut Imarli, Ayrik Nizam, 2 Kat, imar sartlarina haiz,
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 800.000.-TL bedelle satiliktir. (589.-TL/m2)

Serpil Gayrimenkul, 0 (533) 396 86 46

Ayni bélgede, tasinmaza yakin konumda, 743 m2 yzdlgimli, Konut+Ticari imarli, cadde cepheli, lizerinde herhangi
bir yapi bulunmayan net imar parseli 850.000.-TL bedelle satiliktir. imar kisiti olarak daha iyi konumda oldugundan,
birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.

(1.144.-TL/m2 * 0.65 (yiiksek serefiye) = 744.-TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 700.-TL/m2 alinmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Dederleme konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigdi tespit edilmistir.
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8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERiI ANALizI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.

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 tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmistir.

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 DEGERLENDIRILMES]

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi
kullanilmistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Her 2 Yontem de rapor iceriginde mevcuttur.
9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

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

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi EK-
2'de sunulmustur. 21 Adet daire igin halihazirdaki durumlarinda toplam 1.305.102.-TL, % 100 tamamlanmalari
halindeki durumlarinda ise 3.262.756.-TL deder takdir edilmistir.

Maliyet Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin badimsiz bolim bazinda "Maliyet Yontemi"'ne goére dederlendiriimesi EK-3'de
sunulmustur. 21 Adet daire igin 21 Adet daire igin halihazirdaki durumlarinda toplam 1.442.635.-TL, % 100
tamamlanmalari halindeki durumlarinda ise 2.326.891.-TL deder takdir edilmistir.

10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

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

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi ”
nin secgilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik emsalleri incelemesi sonucunda, rayic¢ kira degerlerinin ortalama 10.-TL/m2-15.-TL/m2
araliginda olabilecegi tespit edilmis, tasinmazlarin kira degerleri EK-3 nolu tabloda sunulmustur.

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 EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin Belediye servisinde mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi bulunmamaktadir, ancak
Tapu Sicil Madurlagi' nde kat irtifakinin kurulmamis oldugu tespit edilmistir.
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10.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI
HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIYASASI MEVZUATI CERGCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendirilmez. " hikmiine amirdir. Ancak konu tasinmaz (zerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz
sirket portfoylnde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.
GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup, degerleme konusu tasinmazlarin SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO
portfdyiine " Proje " olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

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 de§erleme yoéntemlerinden, ™ Emsal Karsilagtirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 25 (Yirmibes) sayfadir ve dizenlendigi tarih
itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore tasinmazlarin % 100 tamamlanmasi durumundaki Nihai Deger
Takdiri;

~ 3.262.756.-TL (Ucmilyonikiylzaltmisikibinyediy(zellialtiTarkLirasi)

~ 480.234-EURO (DoértylzseksenbinikiytzotuzddrtEuro)
~536.003.-USD (BesytlizotuzaltibinigAmerikanDolarr)

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore tasinmazlarin halihazirdaki durumunda Nihai Deger Takdiri;

~1.305.102.-TL (BirmilyonugyuzbesbinyuzikiTurkLirasi)

~ 192.093-EURO (YuzdoksanikibindoksantgEuro)
~214.401.-USD (IkiyltzondortbinddrtytzbirAmerikanDolart)

- % 100 tamamlanmasi durumundaki Toplam Ayhlk Kira Degeri;

~19.593.-TL (OndokuzbinbesylizdoksantigTlrkLirasi)

*(Hesaplamalarda 23.05.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.0872-TL, EURO Satis Kuru 6.7941-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

e ‘\
= oy Xoe
=T
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’ O SHOT ON MI 8 LITE
Al DUAL CAMERA
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Al DUAL CAMERA
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DE-GA Gayrimenkul Degerleme Damgmanhk A.S.

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, 256 Ada, 9 Parselde yer alan Gayrimenkul iizerine,
Doruk Faktoring A.S. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yilhk faizle, FBK
middetie, 10.000.000,00 TL tutarl, 30.01.2018 tarihli, 333 yevmiye numarali,
ipotek, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi gecen bankalar
arasinda akdedilen krediler proje finansmani icin tesis edilmistir.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhis I11)

Sayt : BO2.1BDK.0.13.000-140-49 -\3 52\
Koau: Deerteme Yetkisi
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DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLI

Bankacilk Dizenleme ve Denctieme Kurulunun (Kural) 28.06.2012 tarih ve 4821
saph Kamn ile Sirketinize, Bankalars Deperleme Hizmeti Vereosk Kuruluslann
Yetkikendiniimesi ve Faaliyetkei Hakkinda Yoneumeligin (Yonetmelk) 11 inci maddesine
istinaden, bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorblmbgtdr

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyedlerini Yooctmelikte yer alan
usul ve esaslara gie ylirttmek ve bu kapsamda Yonetmelikic yer alan yokamialikleri yerine
setimek zorundadir, Bu_ yokimiglikler smsinds Yoncumeligin 22 inci maddesinde
Kurumumza yaplacak bidirimiere liskin hikmler yer almakta olup, bu yikimidiiklerin
siresi igerisinde ve eksikiz olanak yerine getiriimesi, mevzuata aykinliga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmekiedir. 5411 sayih Bankacilik Kamununun 96 ncy
maddesi uyarincs da, ehte tafinza goderilen bildirim formunun Aralik ve Hazitan
dinemleri olmak fizere yilda 2 defs ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gln igerisinde
Kurumamuza gnderilmesi gerckmektedir.

Kurulun 07042011 tarih ve 4151 sayh Karanr ile “Yonetmelik uyonnca
yetkilendirilmiy degerieme kunlulannin stzesmeli olarak gayrimenkul degereme rapory
hazrlatiracaklan ve Sermaye Piyasass Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmaniihs Lisanst
bolunmayan Kigilerin, Yooctmeligin 3 Gncd maddesinin (1) bendinde belinilen degerleme
faalyet ik istigal een personel tanuminda yer alan niteiklers tayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokimante edilmesinin ilgil sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin § ve 6 nes maddelerinde dogoriien hokimlerin bahse konu Kisier iin de
uygulnacas ve dolayisiyla bu Kigilerin amlan maddeler karyisindaki dunumlannin da yine
ilgili yirketlr tarafindan takip edilmesi gerektgi, bu kigiler nedeniyle ortaya kabilecek
mezkur maddelere aykin duramlar ile karylagimast halinde ilgii sicketler hakkinda
Yanetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarals fikrasinn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecedi koousunda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
yapimasina®™ Karar veribmistir, Bu ersevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla
birlikte sozlcsmeli olarok gayrimenkul degerleme raporu hazarlatinlan Kigilerin Yonetmeligin
3 Gl moddesinin (1) bendinde belirtlen nitliklers tassyip tasumadsuun tespi, bu niteikleri
tevsik edici belgelerin temin ve soklanmasi ife bu kiilerin Yanetmeligin bagumsuzhga ilskin
5 ve 6 ner maddekerinde Ongorilen hiklmicre uyumunun gozetilmesi Sirketiniz
sonumlaluunda olup, ba Kigiler nedeniyle oftaya cikabilecek mezkur maddelere aykin
durumiar ile karplaiimas halinde Sirketiniz hakkinda Yanetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
nomaral fikrastaun (a) bendinin uygulanmas: yoluns gidilmesi 36z kousu olabilecektir.
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Difer taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4582 sayih Karan uyaneca.

Gayrimenkul deferieme rapolannin Yonetmelige uygun ekilde hazilanmasy
(steleymeli Kigikerce hazriananlar dahil). raporlarda “Yasal Durem Dederi“ne (Ekypertizi
Istenen yerin komwmy, durvm kullamiey maksads, buyukligi ve gevre emsaileri goz dnime
lmarak sany kabiliyeti. w piyasa koyullan go: omtinde buhendurularak tasdibli
projesindekt duruma ve lana gore deerlenmiy defer) mialaka yer verilmesi ve dejerleme
aporkad Yeneunciin 14 ot maddesiin 3 it fikrasida yer s hosasann tiine
yer verilerek bahse isermeyen “kisa rapor” f
Ve degerlemesi gergeklestiriken. gayrimenkul ile sdz konusu gu\nmcn.kulu Karglagtmak
amacryla emsal olarak veriken gayrimenkullerin m’ birim fiyatlanna tim raporkarda mutlaka
yer verilmesine Ozen gisterilmesi,

“Yonetmeligin 14 Gncd maddesi uyanoca, Raporlaon deerleme kurulugunda en oz
ylzde bey oramnda paya sship ve yoctim kurulunca deferleme raporusu imzalama yetkisi
verilen ortak tarafindan imzalanmass, “Rapoe Bilgileri® kisminda ayrica dejerleme hizmetini
veren personclin ad ve soyadian e imzalanmin buluamas: ve raporlana islak imzah birer
‘meklerinin mutiaka bankaya gonderilmesi husustanads azami Ozen gosterilmesi,

Gergeklegtrilen deerieme faliyederinin mevzusta uyumu hususuna azami dzen
gosterilmesi, hazianan mporlann highir backs altinda kalmadan bapimsiz bir gordsle
hazrlanmast ve Yooetmeligin “Bagimsizhk” baghkls § inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
baglikly 7 oci maddesinde hkme baplanan hususlars uyum Konusunda hassasiyet
aisterlmesi,

-Sdzlegmei olarsk rapor hazriattnian kisilerin Yoneunelifin bagsmsizisga iligkin
hikmler cergevesi ul altm satim, pazarlamas: veya kiraya verilmesi, ya da
bu iglemlere aracik edilmesi gibi faaliyetlerle istigal ctmemeleri gerektigi dikkate
alindifands, 33z komusu yokiml0l630n degerleme kurulusu tarafindan takip edilerek emiak
Komisyonculugu yapldiginia tespit edilmesi durumunda. sozlesmenin sonlandinlmasina
yooclik tedbirlerin alinmass,

Stzlegmel olarak gahsan kisilere hazrlatunlan aportann kapsamls bir sekikde kontrol
ofilmesi, wknik amalize tbi ftuulmasi ve bum iligkin kosrol mekanizmalanain
olugturulmasina ynelik tedbirferin alinmas
gerckmekiedir

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

" Ougse

Daire Bagkamt
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ligiz 11.12.2007 tasihli yazimz

gi'de kayith yazmszls; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayh “Sermaye
Piyasas: Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Deferieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina ligkin Esaslar Hakknda Tebli§ (Teblig) cerpevesinde,
gayrimenkul deerleme hizmeti vermek Gzere Kurulca listeye alsnmas talep edilmigtr.

Koounon gords0ldogs Kunl Karar Organy'nm 07.03.2008 tarh ve 7292 sah
toplantisinda Sirketinizin gayrimenkul deerleme hizmeti vermek Gzere Kurulea listeye alinma
talebinin olumlu karplanmasina karar verilmistir

Bu erpevede,

A)Scamaye piyasas mevzust uyannca yapiscak gayrimenkul deferleme faaliyetier
Kapsamunds Teblig hikmlcrine uyulmas: gerekmekte olup, ynca, sermaye piyasas: mevzuat
uynnca yapilan degerleme  islemlerinde, deferlemeyi yspanlarn 01.05.2006 tarihinde
ylrtloge ginmis buluman Seri: VI Now4S syl Sermaye Piyssasmda Ulislararas
negax«m Sustarn Hakkoda Tebi ve hu mhg... ckinde yer alan Uluslararasy
Degerlem Ju old

B)Smtye piysetn. vz hpmmﬂa yapilacak  gayrimenkul  degerleme
faaliyetlerinizin mevzusta uygunlugunun Kurulumuzes izienecedi ve mevzuata aykin
uygulamalonmizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden qikanlmansz yoluna
gidilcbilecei,

€)Korulumuz web sayfasimn gayrimenkul deecleme sirkedleri boMminde “gencl
duyurular ve uyanlar” baglikl asmunda yer alan sarekli bilgilendime forma formatina uygun
formuna Kurulumuz web sayfasyun ilgili
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Sermaye Plyasas:

Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
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Lisanslama mt\c Exitim Kurulusu
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Sermaye Piyasast Kurulu'nun "S

Nil Birsen ORAL

e Zvem HANLIOGLU

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslal Hakkmda Tebhg"x (VII -128.7) uyarinca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtur.

Serkan KARABACAK

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tumaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig' uyannca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmugtr.

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCIS]
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