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

e Musteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlisliklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

e Gayrimenkulin fiziksel ve miulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve &zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla énceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya da
yazil 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
dederlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

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

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

e Gayrimenkulln 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 ¢6zllecedi varsayimi ile goz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya godaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
cogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, cogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

_ Dederleme uzmaninin dedgerleme konusunu olusturan mulklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara
karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin lcreti raporun herhangi bir bélimine ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan
ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

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

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

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 4
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2018_171_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-aa [

FRSRMENIIL DERERLEME YESILGYO

VE DENSIAILK 8.5

2. RAPOR BiLGiLERi

2.1. TALEP TARIHi :31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_171_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 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 818 ada 10 parselinde kain " Arsa-Tarla " vasifli tasinmazlarin 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_171_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANTI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 31.10.2018 tarih- 171 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER : Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha &nce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0zel 195 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV haric ~8.158.632.-TL
(Sekizmilyonyuzellisekizbinaltiylzotuziki TurkLirasi), 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 Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cergevesinde dederleme hizmeti vermek lizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

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

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIiRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geregince, 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 VERIiLER
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
nidfusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olugmaktadir.
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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 sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biylime ddnemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin
blylmesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi koéti bir donemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini slrdirecegdi, bu etkilere bagh olarak da
Tarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérulmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
yizde 2.9 biyiimeyle kapatan Tiirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
bayume ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'ncu geyrek biylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6éri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan ter6ér eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin guiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, lUlkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini gostermektedir.
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2015 yiinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dontstimin olacadi bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde 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 aylk kumdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015’ten 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.

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

2017 Mayis Ayl verilerine gdre 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 yliksek 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 iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ilk 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 satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni donemine goére, 3. Ceyrek’'te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna goére, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1
milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yih 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer alyor.
‘Yabancilar tarafindan tercih edilen ilk 10 il’ baslkli 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 BOLGENIN ANALizi

SAKARYA iLi

[N

Sakarya ili, Glkemizin kuzey batisinda, Marmara Bélgesinin kuzeydodu 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 yizolgimd ile Tirkiye topraklarinin % 0,72'sine tekabill etmektedir.

Il simirlarinin 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 sehri. 2015 yih sayimina gére 953.181 nifusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Bélgesi'nin Catalca-Kocaeli Boéliminde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz,
batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Duizce ve glineyinde de Bolu ile Bilecik  bulunmaktadir. Sakarya Nebhri,
Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokdaldr.

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

Yil Sakarya Niufusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2017 990.214 496.4388 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 888.556 445.863 442 693
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 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) goére ilin toplam nifusu 990.214 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Sakarya Ili nlfus verileri yukaridaki tabloda gérulmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER

: SigﬂSoR.

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degderlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesinde yer alan 818 ada 10 parsel (Eski 8280
Parsel), 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel olmak Uzere toplam 3 adet parselde kain milktir. Tasinmazlarin yakin
cevresinde orta ve Ust gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis siteler
ve alt-orta gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan mistakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldidi bélge Ataturk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise
yaklasik 2,5 km. mesafededir. Rapora konu 3 adet parselin ada ve parsel numaralan ile yizolgimiu blyUklikleri
asadidaki gibidir.

ADANO | PARSEL NO vﬁz(onu;gjnij
818 10 6.555,17
257 1 3.443,42
264 ] 4.463,10

TOPLAM 14.461,69

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Konumlari, ulasim rahathidi, mevcut imar durumlari, mesken olarak tercih edilen bir bdlgede konumlanmalari ve
bélgenin tamamlanmis altyapisi tagsinmazlarin dederlerini olumlu yonde etkilemektedir. Tagsinmazlar Sakarya Belediyesi
sinirlari igerisinde yer almaktadirlar.

Tasinmazlarin bazi noktalara uzakhklari séyledir. Atatiirk Caddesine 150 m., E-80 (TEM) Otoyolu 2,5 km., D100 (E-5)
Karayolu 5 km., Sakarya il merkezine 10 km., Kocaeli il merkezine 40 km., Sabiha Gokgen Havalimani 110 km.,
Istanbul (Zincirlikuyu) 145 km. mesafededir.
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5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilcesi, Merkez Mahallesinde yer alan 818 Ada, 10 Parsel (Eski 8280
Parsel), 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parsel olmak Uzere toplam 3 adet parseldir. 818 Ada, 10 Parsel (Eski 8280
Parsel) " Tarla ", 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parsel " Arsa " vasfindadir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

e =2 5 . TAPU 5
SIRA ADA PARSEL | YUZOLCUMU |MAHALLE] MEVKII CILT SAYFA MALIK TARIHI YEVMIYE
1 818 10 6555,17 Arifiye |Canbaoglu 15 1447 |YESILGYOA.S.|19.01.2018 210
2 257 1 3443,42 Arifiye |Canbaoglu 25 2497 |YESILGYOA.S.(26.11.2013| 3014
3 264 1 4463,1 Arifiye 26 2521 |YESILGYOA.S.(26.11.2013| 3014

Tapu ve Kadastro Genel Midirligii TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihinde, saat 13:18 itibariyle temin edilen ve
birer 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlar (zerinde mistereken asadidaki beyan
kaydinin bulundudu tespit edilmistir.

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 sayill yazilan 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

ipotekler Boliimiinde;

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

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

TAPU siciL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son ucg yvilik dénemde gergeklesen alim satim islemleri)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur. Ayrica; 818 ada 10 nolu parsel
(Eski:8280 parsel) 2017 yilindaki raporumuzda goruldigu Gzere; 26.11.2013 tarih, 3014 yevmiye kayd,
Arifiyve Tapu Mudurlugu, 3402 Sayihl 22/A Md. Geredince Yenimenin Tescili sebebi ile 19.01.2018 tarih, 210
vevmiye kayd olarak degdismistir.

ARIFIYE BELEDIYESI
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vv.B. Bilgiler)

Arifiye Belediyvesi Imar Muadurlagi’'nde yapilan ir\celemelere gore rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 d&lgekli Arifiyve Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gdre asagida belirtilen
fonksiyonlara sahiptir:

264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret Alan olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bolgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 o&lgekli Arifiyve Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hiukimleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gore; KAKS: 1, Hmax: 9,50 m. dir.

257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alani clarak belirlenen bolgede kalmaktadir. Bu bolgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 olgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hikudmleri gecerlidir. Bu plan
notlarina gére; E:1,05 , Hmax: 10,00 m., Insaat Nizami: Aynk, Kat adedi: 3 tar.

818 ada, 10 nolu parsel (Eski:8280 parsel) : Ilkédretim Alan clarak belirlenen bslgede kalmaktadir. Bu
bélgede 15.08.2014 cnay tarihli 1/1000 &lgekli Arifive Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama
hukimleri gecgerlidir.
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5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi 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. 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 portfoyinde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmus olan
serhlerdir.Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus 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 SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI 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. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendirilmez. " hilkkmine amirdir. Ancak konu tasinmaz izerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz
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 dedildir. Ipotek serhinin finansman
saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

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

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

Arifiye Belediyesi imar Midirligi‘nde yapilan incelemelere gdre, rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gére; 264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret Alani olarak
belirlenen bélgede, 257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alani olarak belirlenen bélgede ve 818 Ada, 10 Parsel (Eski
8280 Parsel): Ilkégretim Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. S6z konusu tasinmazlarin izerinde herhangi
bir yapilasma bulunmamaktadir.

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

Arifiye Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan incelemelere gdére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Planina gére asagida belirtilen fonksiyonlara sahiptir:

264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 blcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Iimar Plani uygulama hiikiimleri gecerlidir. Bu plan notlarina gére; E:
1.00, Hmaks: 9,50 m. dir.

257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014 onay tarihli
1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hikimleri gecerlidir. Bu plan notlarina gére;
E:1.05, Hmaks: 10,00 m., insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3' tir.

818 Ada, 10 Parsel (Eski 8280 Parsel): ilkégretim Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bélgede
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hikimleri gegerlidir.

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 GERCEKLESTIRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekci yaklagim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yénteminde bdélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

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

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

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin 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 gunimiz 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 Uzerinde 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 suresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

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

6.4. TASFIiYE ANALIZi YAKLASIMI

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

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERi

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

Degerleme konusu milkiin 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 altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari 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 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iILE
BUNLARIN SEGCILMESININ NEDENLERI

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

EMSALLER VE DEGERLENDiRMELER

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
Dederleme 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 yiz6lgimli, Konut Imarli, Ayrik Nizam, 3 Kat, imar sartlarina haiz,
Uzerinde 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 yizo6lgimli, 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 (yliksek serefiye) = 744.-TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 700.-TL/m2 alinmistir.
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8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIzZi
Dederleme konusu tasinmazlarin yargiya intikal eden bir durumu olmadigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERiI ANALizI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmazlar arsa nitelikli olup, bolinmus 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 DEGERLENDIRILMES]

Degerleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi, Proje Gelistirme Yéntemi ve
Tasfiye Yontemi kullanilmistir. 264 ada 1 parsel ve 257 ada 1 parsel igin Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje
Gelistirme Yéntemi kullanilmis, 818 Ada, 10 Parsel (Eski 8280 Parsel) ilkégretim Alani oldudu igin, Proje Gelistirme
yapilamamis, bunun yerine Emsal Karsilastirma ve Tasfiye Yontemi kullanilimigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin cevresinde yer almaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gorismeler yapilmis, mulkin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin Ilge merkezine yakin konumda yer almasi, ulagimin kolay
olmasi ve tercih edilen bélgede bulunmasi gibi olumlu 6zellikleri géz 6nliine alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon
hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z 6ntinde bulundurulmustur.

Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler gz 6nine
alinmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri (257 ada 1 parsel)

Konu tasinmaz hali hazirda 3.443,42 m2 ylizélgimli Konut Alani imarli parseldir. Konu tasinmaz igin ilgili belediyede
yapilan inceleme sonucunda, parselin yapilasma kisitlarinin E:1.05, Hmaks: 10 m., insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3,
6n-arka bahge cekme mesafesi: 5 m., yan bahce cekme mesafesi: 5 m. seklinde oldugu bilgisi alinmistir.

Konu tasinmazin gevresindeki yapilasma kosullari incelendiginde, konut ve ticari kullanimin bir arada oldugu goze
carpmistir. Parsel icin imar kisitlari dikkate alinmig, zemin+2 kattan ve 2 bloktan olusan bir konut yapilasmasi
6ngoralmustir.

Tasinmazin Z+2 kat ve 2 bloklu yapilasmasinda, yaklasik 3.615,60 m2 insaat alani (kullanilabilir/satilabilir alan)
ongorulmastir. Yapilan projeksiyonda insaa edilecek sitede, toplam 2 blokta, ~ 151 m2 biiytkligiinde toplam 24 adet
mesken planlanmistir.

Ekspertize konu gayrimenkulin bulundugu bélgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karsilidi anlasildidi tespit
edilmistir. Insaatin yaklasik 18 ay icerisinde bitecegi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde proje riski %
20 olarak kabul edilmistir. Bu risk; boélgedeki insaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik konjonktiir degisimleri
(satiglarin hizla yapilamamasi) goéz 6niinde bulundurularak belirlenmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri (264 ada 1 parsel)

Konu tasinmaz hali hazirda 4.463,10 m2 yizdlgimlli Ticaret Alani imarl parseldir. Konu tasinmaz igin ilgili belediyede
yapilan inceleme sonucunda, parselin yapilasma kisitlarinin E: 1.00, Hmaks: 9,50 m., cekme mesafeleri her ydonden : 5
m. seklinde oldugu bilgisi alinmistir.

Konu tasinmazin gevresindeki yapilasma kosullari incelendiginde, konut ve ticari kullanimin bir arada oldugu goze
carpmistir. Parsel igin imar kisitlari dikkate alinmis, zemin+2 kattan ve 2 bloktan olusan bir ticaret yapilasmasi
6ngoralmustir.

Tasinmazin Z+2 kat ve 2 bloklu yapilasmasinda, yaklasik 4.463,10 m2 insaat alani (kullanilabilir/satilabilir alan)
ongorulmastir. Yapilan projeksiyonda insaa edilecek sitede, toplam 2 blokta ~ 186 m2 blylkliginde 24 adet ofis
planlanmistir.

Ekspertize konu gayrimenkulin bulundugu bélgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karsihdi anlasildidi tespit
edilmistir. Insaatin yaklasik 18 ay icerisinde bitecegi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde proje riski %
20 olarak kabul edilmistir. Bu risk; boélgedeki ingsaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik konjonktir dedisimleri
(satiglarin hizla yapilamamasi) géz 6niinde bulundurularak belirlenmistir.
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Tasfiye Yontemi Kabulleri

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

. Satis bedeline erken sahip olmanin karsiligi olarak, Bankalar tarafindan vadeli hesaplar igin verilen yillik
ortalama % 20,00 basit faiz orani indirgeme orani olarak alinmistir.

. Yéntem acil satis dederi gibi olarak da degerlendirilmelidir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden Ugl kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi, Proje Gelistirme Yontemi ve Tasfiye
Yéntemi kullaniimigtir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu yéntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile yapilan goérismelerden
faydalaniimis bolgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa igin kiymet takdiri yapiimistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blyulklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak
pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmus yani sira ofisimizdeki
mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarin lokasyonu, ylzolgimi blyukligl ve imar durumu dikkate
alinarak ve emsallere gerekli serefiye uygulamalan yapilmak suretiyle; konut imarh arsa icin m2 birim degeri
675.-TL/m2, ticaret imarh arsa icin m2 birim degeri 750.-TL/m2 ve egitim imarl arsa igin m2 birim degeri
450.-TL/m2 olarak belirlenmistir. Buna gore;

Ada No| Parsel No| m? Birim Degeri (TL) | YGzolcima (mz) Yaklasik Degeri (TL)

257 2k 675 3.443,42 2.324.308,50 TL
264 1 750 4.463,10 3.347.325,00 TL
818 10 450 6.555,17 2.949.826,50 TL

TOPLAM 16.289,96 8.621.460,00 TL

Emsal Karsilastirma Yéntemi kullanilarak yapilan analiz sonucunda; 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 818 Ada, 10
Parselde (Eski 8280 Parsel) kain muklerin dederi toplam ~ 8.621.460.-TL olarak takdir edilmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Analizi

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirma ve incelemelerde, arsa sahipleri ve miteahbhitleri arasi
anlasmanin % 35 ile yapilmasi ve bdlgedeki mesken ve ofis yapilasmalarinin m2 birim fiyatlarinin ortalama ve pazarlikli
dederleri dikkate alinmistir. Yapilan tespit sonrasi projekte edilen konut-ofis yapilasmasinin satisinin yapilarak nakde
dénidsumuni sadlamak amaciyla, mesken birim fiyatinin 1.950,00 TL/m2, ofis birim fiyatinin 2.250,00 TL/m?2
olabilecegi 6ng6rulmustlr.

KAT KARSILIGI ORANI (35) 352
ARSA YUZOLCUMU (M2) 3.443 4>
KAKS 1,05
EMSAL ALAN (M2) 3.615,59
KISITA GORE TOPLAM DAIRE SAYISI 24
DAIRE ALANI (M2) 150,65
DAIRENIN SATILABILIR M2 BIRIM FIYATI (TL/M2) 1.950.00
TOPLAM CIRO (TL) 7.050.402.45
YAPI BIRIM MALIYETI (3 B YAPI SINIFI-TL/M2) o66
TOPLAM ALAN (M2) 3.615,59
EMSAL ALAN (M2) 3.615,59
PROJE MALIYETI (TL) 3. as2 660,21
TOPLAM CIRO (TL) 7.050.402,45
RISK SONRASI CIRO (TL) 5.640.321.96
ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL) 1.974.112.69
ARSA BIRIM FIYATI (TL/M2) 573.30
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Yapilan proje gelistirme analizine gére 257 ada 1 parselde kain tasinmazin dederi: ~ 1.974.113.-TL olarak takdir

edilmistir.

KAT KARSILIGI ORANI (35)

35%%

ARSA YUZOLCUMU (M2) 4. 463,10
KAKS 1,00
EMSAL ALAN (M2) 4.463,10
KISITA GORE TOPLAM OFIS SAYISI 24
OFIS ALANI (M2) 185,86
OFISIN SATILABILIR M2 BIRIM FIYATI (TL/M2) 2.250,00

TOPLAM CIRO (TL)

10.041.975,00

YAPI BIRIM MALIYETI (3 B YAPI SINIFI-TL/M2) S66
TOPLAM ALAN (M2) 4.463,10
EMSAL ALAN (M2) 4.463,10

PROJE MALIYETI (TL)

4.311.354,60

TOPLAM CIRO (TL)

10.041.975,00

RISK SONRASI CIRO (TL)

8.033.580,00

ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL)

2.811.753,00

ARSA BIRIM FiYATI (TL/M2) 630,00

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

Proje Gelistirme Yontemi kullanilarak yapilan analiz sonucunda; 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parselde kain muklerin
dederi toplam ~ 4.785.866.-TL olarak takdir edilmistir.
Tasfiye Degeri Yontemi Analizi

Emsal karsilastirma analizi ile bulunan dederin satis aralidi bir yil (12 ay) olarak kabul gérmelidir. Tasfiye Degeri
yontemi ile bu orani yarim yila (6 ay) distirmek mimkindir. Su halde 6 aylik faiz orani % 10,00 (Yillik faiz %20,00/2)
olacaktir. Buna gére 818 Ada, 10 Parsel (Eski 8280 Parsel)de kain degerlemeye konu tasinmazin dederi:

2.949,826,50.-TL/ 1,10 = ~ 2.681.660 TL olarak takdir edilmistir.

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

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 8.621.460.-TL
PROJE GELISTIRME YONTEMI-TASFIYE YONTEMi TOPLAMI 7.467.526.-TL

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 Yo&ntemi, Proje Gelistirme YOontemi ve Tasfiye
Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapiimistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe, konum,
insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

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

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlar arsa ve tarla vasfinda olup, Uzerlerinde yasal izin gerektirecek herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.

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

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. " hilkmine amirdir. Ancak konu tasinmaz izerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz
sirket portfdylnde 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
portfoyiine " Arsa " 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 degerleme yontemlerinden, ™ Emsal Karsilagtirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 23 (Yirmitg) sayfadir ve duzenlendidi tarih
itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRI

257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 818 Ada, 10 Parselde (Eski 8280 Parsel) kain miilklerin Nihai Deger
Takdiri;

~ 8.621.460.-TL (SekizmilyonaltiytzyirmibirbinddrtytzaltmisTurkLirasi)

~ 1.268.963.-EURO (BirmilyonikiylzaltmigsekizbindokuzylizaltmisigEuro)
~1.416.326.-USD (BirmilyondértylizonaltibintigytzyirmialtiAmerikanDolari)

*(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
= Lo
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12.EKLER
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.O SHOT ON MI 8 LITE
Al DUAL CAMERA

. O SHOTON MI 8 LITE
Al DUAL CAMERA
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1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (A Malikler isin Detayls - SBI var)
—
Zemin Tipt ¢ Ana Tagnmaz Ada/Parsel ;32871
Zemin No OO . i Yisislam P34 m
I/ lige v, SAKARYA/ARIFIYE Ana Tay. Nitehk t AKSA
Kurum Ady QE ¢ Anfiye TM
Malalle / l\'lyMiv t ARIFBEY Mah
Mevidl g T CANBAOGLL
cu/safaNo P50 07
Ry D Ak :
| MOLKIVET BILGILER] ]
‘Ststem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay Payda Metrekare Edinme Sebebl - Tarlh - Yev, Terkin Sebell - Turth - Yev.
S KUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM ERTERE) Imar (TSM) - 261172013 - 3014- -
SIRKET]
SRl Acsklama Malik - Lehdar Tarin - Veviniye
Serh lorw Hactz - BAKIRKOY 11, ICRA DAIRESI s 310872018 tarih 2018/15422 ESAS sayih IIA82018 - 3679 -
Faciz Yazs sayili ynnlen fle 90801304,13 TL bedel ile Alacakls - SAVAS KGPUK Iehine huciz
Serh Kamm Hacz1 - ISTANBUL DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU mn 1809/2018 tarih TRIGH 2018 - 3946 -

E 831700 supb Haciz Yazns: saysh yazlan ile. Borg @ 13400000 TL (Alacukl : ISTANBUL
DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDORLUGO )

Serh Ttiyats Hacsr BAKIRKOY 13 1ICRA DAIRES! it 2871172018 farih 201821511 ESAS sayh
Haciz Yana_sayli ywnlan ile Borg - 112500 TL_ (Alacakhi - ADIL YURDDAS )

21172018 - 5064

ipotek
TATncaky Mookl Bore Fale Derece Swa__Stre Tesls Tarih _Yev. Horchu SDF Hakki
| (SN'8120833) DORUK FAKTORING AS. Evet 16,000,600.00 TL %30 1o FBX 30:012018- 333 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok |
VergiNo: 30601 20122 SicilNo:418141 ORTAKLIG! ANONIM SIRKET!
Ipotegin Hisse Bliglsi
Tasmmaz Hisse Poy/Pavda Borchn Makik Malik Bore Tesell Tarih - Yev. Terkin Sebebd - Tarih - Yev.
Arifiye TM - ARIFBEY Mah. 257 Ada | Parsel " Yai GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI  10,000,000.00 T 30:012018- 333
A\IO\HM SIRKET!
Anfiye T™ - ARIFBEY Mah. 264 Ads | Parsel T/ n:s_l—-nlm—l. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL 10,000,000.00 TL 30/0172018- 333 -
NIM SIRKET!
Arifiye T™M - ARIFBEY Mah. 256 Ada 9 Parsel 171 YT’sli GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT  10,000,000.00 TL I0:0172018- 333 -
ANONIM SIRKET!
Arifiye T™ - ARIFBEY Mah 818 Ada 10 Prrsel 1 Y‘Fsﬁ. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI  10,000,000.00 TL. 30/012018- 333
ANONIM SIRKET!
- |
Rapor Taeld | Sasti | 03 12 2018 13004 1
-
| [ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (ARG Malikler igin Detayl - SE var)
| Zewin Tipt  Ana Tagmmaz Ada/Parsel : 2640
| Zemin No 00 : wsosan Viizdktim ¢ 136310 m2
|
L e A KARYA ARIFIVE Aua Lay. Nitehk : ARSA
| Kurum Adi 0 . Asifive T™M
Malialle | Kiy M-v( ). ARIFBEY Mah
Mevkil /
Qu/SaytaNo  Tj : 26:2621
| Kayit Durum Pkl
[ MOLKIVET BILGILERI J
Sistem No Malik Elbieligh No  Hisse Pay Payda Metrekare Edinme Sebebl - Tarlh - Yev, Terkin Sebebl - Turth - Yev.
|15 76003% YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM TAM 136310 Imar (TSM) - 26112013 - 3014-
SIRKET!
sl Acklama Malik * Lehdar Tarih - Yeviniye Terkin Sebebl - Tarlh - Yev. ]
Serh lorwt Hackz . BAKIRKOY 11, ICRA DAIRES] sy 31/0872018 tarih 20181 $122 ESAS sayih 310872018 - 3679 -
Haciz Yozw sayth yunles ilo  90801304,13TL bedel il Alacakli - SAVAS KOPUK lohiie haciz
islenmistic
Serh Kamui Haci - ISTANBUL DAVUTPASA VERGH DAIRES] MUDURLUGU man 180972018 tarih 1810972018 - 3046 -
E$31700 sayilb Haciz Yans: sayih yazilan ile. Borg : 13400000 TL (Alscakls : ISTANBUL
DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGC )
Serh Tyt Haciz . BAKIRKOY 13 ICRA DATRES! i 281172018 farih 201821511 F'Mswh 281172018 - 5068 -
Haciz Yazim sayili yazitan sle. Borg - 112500 TL  (Alacakh - ADIL YURDD,
ipotek
[Aiacakin Masterekmi?  Bore el Derece Sws__Siire Tess Tarih _Vev.  Borch SOF Hakky |
(SN8120833) DORUK FAKTORING A§.  Evet 16,000,000.00 TL %30 1/0 FBX 30:012018- 333 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
VergiNo: 36601 20122 SicilNo:418141 ORTAKLIO! ANONIM SIRKET]
Ipotegin Hisse Rllglsi
Tasmmaz Hisse Pay/Payda Borcin Malik Malik Bore Tescll Tarih - Yev, Terkin Sebebd - Tarih - Yev.
Afifiye TV - ARIFBEY Mahi. 257 Ada 1 Pansel 171 YESIL onmm'n VATIRIM ORTAKLIGH 10,000,000 00 TL. J0/01/2018- 333
ANONIM SIRKETH
Arifiye T™ - ARIFBEY Mah. 264 Ada | Parsel [ YESIL mﬁiimu YATIRIM ORTAKLIST  10,000,000.00 T1. 30/012018- 333 -
ANONIM SIRKET]
Arifiye T™ - ARIFREY Mah. 256 Ada 9 Parsel 171 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT  10,000.000.06 TL 30/01/2018- 333 =
ANONIM SIRKET!
Arifiye T™ - ARIFBEY Mali $18 Ada 10 Parscl 71 vmxn YATIRIM GRTAKLIGT 10,000,000.00 T, 30:0172018- 333 -
ANONIM SIRKET

Rapor Taelid / Sasti 1 0312 2018 1019
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il TASINMAZA AT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detayl - $BI var) |
| el Tiph ¢ A Tagunaz AdaParsel L HI00 0
(2t O0  wwmm Vidlichn s T
fnfn« W) ; skaRYNARIVE Ana Tay. Nitelk ! Tl
| K '
‘kumnM m ¢ Arfiye TM
| Mahulle/ Koy Maq_ + ARIFBEY Mih
| Mevkil t Canbaodl
| €L/ Suyfa No '5 151
‘ Kayl Derum Al
| MOLKIVET BILGILERI |
SistemNo  Mallk Elbeligl No - Hisse Pay Payda Metrekare Fillnme Sebebl - Tarlh - Ve, Terkin Sebebl - Tarfh - Yey. |
(1073028 YRS GAYIMENKUL, YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM TAM f307 JA2S.Y i 2A M. Gerefince |
SRKETI Yenilemenin Teseli - 19/612018 - ‘
o (e 0-Kesinfesme Tar:19012018) =
[SB1 Aokl Mallk. Lehdar Tarlh - Yevlye Terkin Sebebl - Tarlh - Vey, | ‘
) Torai Hackz ™ BAKIRKOY T TCRA DAIRIST s ST08201 tarih 2018775722 ESAS sayil 018367 -
Haciz Yumwn sal ynalaen ile - 90801304, 13 TL bedel ile Alacakly : SAVAS KOPUK lehine otz
ishemigte
Rapor Torbl / Sunth 1 03122008 1018 ”m
Seh Koo Hac . STANBUC DAVUTPASA VEROT DAIREST MODORLOG e 18093018 tarkh 1803018 Y944 -
E831700 syl Haclz Yoz sayil yunlars (le. Borg | 131400000 T (Alsgak - ISTANBUL
‘ DAVUTPASA VERGI DAIRESI MCDORLOGD )
Serh Ttiyat Haciz . BAKIRKOY 13JCRA DAIRES] i 28113018 {arh 30182111 ESAS sayth WTI2018 - 064 -
Haciz Yoo sayil ywalan fle. Borg - 112500 TL | (Alacakli . ADIL YURDDAS ) J
Ipotek
T Mayerekai?  Bore Fale Derecera Sfire Toss Tarfh - Yev,  Rorch SOF Haklo |
| (SN8120863) DORUK FAKTORING A, et 10,000,000,00 T1, Wi 170 FBK 30012018 133 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
VergiNo:3060120122 SiciiNoA18141 ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!
e Ko e Wt = = = -~ - = = —
Tz Hise PayPayds  Borclu Malik Mallk Bare Tesell Tarlh - Yev, Terkin Sebebd - Tarlh - Yev.
Anflye TV - ARIFBEY Mah 257 Ada T Parcel 171 YESID GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE 16,000,000.00 TL 10012018 333 -
ANONIM SIRKET]
Anfiye TV~ ARIFBEY Nah 261 Ada T Parsel 17 YESI GATRIMENKUL YATIRIV ORTAKLIGT —10,050000 00 L 30017 -
ANONIM SIRKET]
Arifiye T - ARIFEEY M 35 Ada 9 Pursel i VESIL GAVRIVENKUL VATIRIN GRTARLIOT 10,000,000 00 TC T00173018- 333 -
ANONIM SIRKET]
Anflye TV - ARIFBEY Mah $18 Ada 10 Pussel 11 YESIL GAYRIVENKUL YATIRIM GRTAKLIGT 10,000.000.00 1L 0012018 333 -
ANONIM $IRKET]
gl Aaklum Malik Tarlh Yevmlye Terkin Sebeb! - Tarfh - Yoy, |
De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 21
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Tarih:26.12.2018

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, 257 Ada, 1 Parsel, 264 Ada, 1 Parsel ve 818 Ada, 10
Parsel de yer alan Gayrimenkul Gzerine, Doruk Faktoring A.S. Lehine, 1.0
dereceden, % 30 yilhk faizle, FBK miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarh,
30.01.2018 tarihli, 333 yevmiye numaral, ipotek, Sirketimiz ile yukandaki
belirtilen tarihlerde ve ad: gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje
finansmani i¢in tesis edilmistir.

Saygilanmizla,

Yasar ALTIPARMAK  Cengiz DILLI

/ U YATIRIM AKLUGI A%,
/ 028 N TabiednT
/ B 5 F 1N 36300 fade Soh 25T
{ eam Chaiing Batfeye 280 115 176,01 T

S vyi Doread

}’_7\

2

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIA DRTAKLIGIA S

AOres Yaan| Ayazms Yol No 5 e 2 KB Coialibag, Teyiinbima 3220 ISTANEUL

Tl 0252 700 3745 Fax: 0252353 (209 N eIy Cofm DEvuEaS 470003861
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanbia 1)

Say < BO21BDK.0.13.000-140-89 -3 52)
Kom: Defereme Yetkisi

HEN ]

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankacalik Dizenlemse ve Denetieme Kurutunun (Kurul) 26.06.2012 tari ve 4821
sy Kann ile Siketinze, Bankslara Deferleme Hizmeti Verecek Kunglann
Yetkilendirilmesi ve Fualiyetleri Hakkunda Yonetmeliin (Yooetmelik) 11 inci maddesine
istinaden, bankalarn “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve
faydatann dederiemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygen g

Kunula yetkilendirilen deferleme kuruluglan, fasiyetlerini Yooetmelikic yer alan
wsal v esaslara gore ylrdtmek ve bu kapsamda Yoneumelikte yer slan yokdmigiikler yerine
sctimck zorundsdr, Bu yokimiokikler arasisds Yonctmelifin 22 inci maddesinde
Kurumumzs yapulscak bidirimlere ilskin hikamler yer almakia olup, bo yikimliliklerin
siresi igerisinde ve eksiksiz olnak yerine getinlmesi, mevzuata aykinliga schebiyet
verilmemes bakimndan dncm arz etmektedir. S411 sayh Bankacilk Kasunusun 96 ey
maddesi wyannca da, chte tarafimza gooderilen bikdirim formenun Aralik ve Haziran
danermleri olmak Gzere yida 2 defa iigli dooem soounn takip cden 15 gl igersinde
Kurumumuza ghoderimesi gerekamektedir

Kunkin 07042011 tarib ve 4151 syh Karan ike “Yoeetmeik uyannca
yetkikendirilmi deerieme huruluglannen stzlesmeli olarak gayrimenkul degerleme rapory
haarlaturscakian ve Sermaye Piyasas Kurulu Gayrimenkul Deerleme Uzmanls Lissasn
bulunmayan igikrio, Ydoetmeligin 3 Goca maddesinin (1) bendinde belirilen deferleme
faliye ik isigal eden personel tammunds yer alan nitlikler txgmalan gerektf, bu durumu
tevsik edecek belpelerin dokmante cdilmesinin ilgii sirketlerin sonmiulufunds oldufu.
Yonetmeligin 5 ve 6 ner maddelerinde Gagdrien hikimlerin babse konu Kisikr icin de
uyslanacay v dolayssyla bu Kigikin anlan maddeler karysindski durumlannen ds yine
ilgil irketler trafindan takip dilmesi gerekti, bu kigier nedeniyle ortaya gakabilecek
mezkur maddelere aykan durumlar e karplagdmas halinde ilili girketer hakkioda
Yoretmeliin 19 uncu maddesinin (1) mumarah fkraseam (a) bendinin uygulsnmass yolsa
sidlecegi hoousnda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmiy deferleme sirketlerine duyur
yapimasina” karar verilmitie. B geryevede, Sirketinizin kadeolu personeli olmamakla
bite stk olarak gayrimenkal deferieme rporu haziratunlan kisilerin Yonetmeligin
bu pitelikeri
ek fic belekrin emin ve saklamas e b Kilerin Ydoctncifi bopmszea fskin
S ve 6 na maddckrinde dogorilen hokimlere uyumunn plzctimesi Sirketiniz
soremiulugunda olup, bu Kisiler nedeniyle ortaya gikabikocek mezkur maddelere aykin
durumlar ile Karilsimas halnde Sirketniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
oumaraly lanmas: yotuna gidilmesi stz honesu olshilecek

B e T oo RNORA
T 0121458 68 ik )12) &340
ot e e N e -

Dijer taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4582 sayilt Karan uyannca,

Gayrimeakul dejerieme raporlannn Yooetmelife uygan sekilde  hazdanmas
(sbelegenel Kiglerce hanriananlar dahil), rsporlarda “Yasal Durem Deferi’ne (Ekpertici
istonen yerin komemu, durwmy, kullamiliy maksad. biyukiegs ve cevee emsaleri go: dnine
almarat sany kabillyet, mevew piyasa kogudlars iz dminde bulundhrarat. tasditli
projesindeld dhruma ve alana gore deferlenmis deger) mutlaka yer verilmesi ve deerleme
raporlannds Yoeetmeligin 14 Gncl maddesinin 3 Gncd fikrasinda yer sl hususlann timiioe
yer verirek babse konu husustan icermaeyen “kise rapor” formatinds rapor haarlsamamasina
ve dejerkemesi gerpeklegtirilen gayrimenkal ile 562 komsu gayrimenkuld Karglagurmak
smactyla emsal olarak verilen gayrimenkalerin m’ birim fiyatlarina t8m raporlarda mwtiaka
yer verlmesioe dzen gosterilmesi,

Yooctmelifin 14 Gncd maddesi wyannca, Raporlann degerleme kurulusunda en 2
yizde bey oranunds paya sship ve yoctim kurukunca deferleme raporun imzalama yetkis
veriken ortak tarafndan inualanmass, “Repor Blgileri® asminds aynca deferleme bizmetini
ven percoin o v ey o s bk v¢ o sk el b

ik deriimesi hususl: [ terilmes,

Gergeklegtirlen deferleme fasliyetlerinin. mevzuala uyumu hususuna azami 6z¢n
gosterimesi, hazrlanan aporlann highir basky sltioda knlmadan hepmsuz bir girtle
haaranmass ve Yonetmeligin “Bapimuzhk® baglikh § inci ve *Mesleki Ozen ve Tiizik*
bugikh 7 oci maddesinde hikme bodlaman husashra uyem Komusunda bassasiyet
gosterimesi,

Siclegmeli olarsk rapor hazrlatunian Kigilerin Yooetmeligin bogmsizhia iliskin
haklimler gerpevesinde, gayrimenkul alim satimi, pazarlamas veya kiraya venlmesi, ya da
by iglemlere amack odilmesi b faliyerkrle igigal ctmemelen gerektidi dikkate
alindiinds, 5z konusu yikimlgiOgin deerleme kuruluy rafindan takip edilerek cmlak
komisyooculugs yapldigmia tespit edilmesi durumuanda. sozlesmenin sonlandinlmasna
yoclik tedbirkerin ainmass,

Saalesmeli olarak altan Kisere hazilattinkan raporann kapsamh bie sekikde konirol
clilmesi, ickik aalize tbi tudmas ve buna ligkin kool mekanizmalnne
olugturulmasina yinelik tedhilerin snmast
serchamekiedir

Bilgiedinilmesini ve geregin ica ederim. \
/ O

rgiir DALGIC
Daire Bagkam

EX: Biklirim Formu (2 sayfa)

U]
ann.rifmjx R“O 27 4 1

Sermaye Piyasas Kurulu
:BOLISPKOIS. 268 ’ 1832008
: 4739
DE-GA DEGERLEME VI IKAS.

Cankaya C AVS

4 g
06700 GOP/ ANKARA

220CAK 2

igi: 11.12.2007 tashl yazouz.

gi*de kayh yannizls; Sirketinizin, Kurulumuzan Seri: VIIL No: 35 sayth “Sermaye
Piyasast Mevauat Gergevesinde Gayrimeakul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler ile By
Sirketlerin Kuruka Listcye Alinmalanna lligkin Esastar Hakkinda Teblig (Teblig) gervevesinde,
vermek Lzere Karukes listey talep edilmigti.
Koaunun girliglidig Kol Karar Organa'mn 07.032008 tash ve 7292 saplh
toplanisnda Sirketnizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek @zere Kurulca listeye shiama
talcbinin oluralu karplanmasina karar veriimistir,

Bugergeved,
A)Scamaye piyasas mevzsit wanoca yaplock gkl depreme fltr
kapsaminda Tebig haktmler aynca, sermay

uyannca yuplan deferleme  iglemierinde, deperiemeyi yapaniann 01.05.2006 taiinde
yirirlgge gimnig bulsnan Seri: VI, NouS saplh Senmaye Piyasasnds Uluslararas
Deferlene Sundurlan Hakkanda Tebi ve bu Tebigin ekinde yor aan Ul
Degerleme Standart ve

B)Semaye piyasan mevzuati kapsaminds yapilacak  gayrimeakul deferleme
fualiyelerinizin. mevzasta uyguolufunen Kurslumezca izlencocdi ve mevaiata. aykan
uygulamalsrmuzn tespit. edilmesi halinde Kuruhumuz listesinden gikanimantz  yohuna
pidiebilecei,

€)Kurulumuz web sayfasmn gayrimenkal deferleme sirketieri boliminde “genel
duyurular ve uyanlar” baghich losmenda yer alan sarekl bilglendirme forma formatina uygan

olanak tarafinizea havarlanacak sbrekli bilgilendime f Kurulumuz web sayfasnn ilgik
boltmdnde yer verilmesi ve gincel m.ﬂw@;
4 4» 2
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Sermaye Piyasasi

Tarih: 26.12.2014 No : 403129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar gin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig'"i (VII-128.7) uyannca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

& vent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

ermaye
.SCMEQ nm&u'.h;u

BUREY
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN

Tarih: 06122013

Sermaye Piyasast Kurulu'nun SeriVIIL No:34 sayil: ‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya flikin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanl1g) Lisansini almaya hak kazanmugtr,
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De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA
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