tiE-oa [}

ERIRIENNUL DERERLEME

VE QNS ARILK 8.5 YESILGYO

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(2018_169_RV2Z)

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Arifbey Mahallesi, Leylak Sokak,

258 ada 1 parsel ve 262 ada 1 parsel
Arifiye / SAKARYA

“ 2 ADET ARSA "

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 1
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/CGankaya/ANKARA

2018_169_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-9d []

ERSRITENIIL DERERLEME

VEDRNSARMLK 2.5 YEsiLGYO

iCINDEKILER
1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 ONGORU KOSULLARI
1.2 UYGUNLUK BEYAN

2. RAPOR BILGILERI]

2.1 TALEP TARIHI

2.2 RAPOR NUMARASI

2.3 DEGERLEME TARIHI

2.4 RAPOR TARIHI

2.5 RAPORUN KAPSAMI

2.6 RAPORU HAZIRLAYAN

2.7 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2.8 DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI VE NUMARASI

2.9 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE fLiSKiSi 5
2.10 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

3. DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1 DEGERLEME SIRKETI BILGILER]
3.2 MUSTERI BILGILERI o
3.3 MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALiZ VE VERILER

4.1 MEVCUT EKONOMIK VE GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.1.1 DEMOGRAFIK VERILER

4.1.2 EKONOMIK VERILER

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALiZi

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI
5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU
5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]
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5.4.1 TAPU INCELEMEST

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGIiLI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BILGI

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERT GERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS
5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IZINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI IGIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERCEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMES] YAPILAN PROJELER iLE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI
5.4.2.2 EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. SNGORU KOSULLARI

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

sorumlu degildir.

. ‘" Genel analiz ve veriler " bagligi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen gayrimenkul

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

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

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

. Gayrimenkuliin deder tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin
gorev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem
ya da eskimeye badh olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki
genel veriler ve disaridan gorilebildigi 6lcllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul
kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan dider unsurlar yok sayilarak
rapor kapsami disinda tutulmustur.

. Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen
kamulastirma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi degeri etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu
iddia edilen diger benzeri hususlar dederlemede gozilecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

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

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

_ Degerleme, 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 BIiLGILERi

2.1. TALEP TARiHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_169_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmigtir.

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

ve imarin 258 ada 1 ve 262 ada 1 parselinde kain arsalar Uzerinde ingaasi devam eden projenin sirketimiz tarafindan
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,
13.05.2019 tarih, 2018_169_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Degerleme
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-NUMARASTI : 31.10.2018 tarih - 169 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
saylll Y'Sermaye Piyasasl Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig “ ve bu tebligde yapilan degisiklik hiukumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama
standartlari) cergevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukimlalugu 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_0zel 172 sayili degerleme raporunda; 258 Ada 1 Parsel igin toplam deder KDV harig
44.438.400.-TL(Kirkdértmilyondortylizotuzsekizbindortyiizlira), 262 Ada 1 Parsel igin toplam deder KDV harig
79.372.800.-TL(Yetmisdokuzmilyoniicylizyetmisikibinsekizyiizlira, 31.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel 193
sayih  dederleme raporunda; 258 Ada 1 Parsel igin toplam deder KDV harig 47.917.149.-TL
(KirkyedimilyondokuzytzonyedibinylzkirkdokuzTarkLirasl), 262 Ada 1 Parsel icin toplam deder KDV harig
83.373.220.-TL (SeksenugmilyonigyuzyetmisugbinikiylzyirmiTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERi

3.1. DEGERLEME SiRKETI BiLGiLERi : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” gercevesinde dederleme hizmeti vermek lGzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : + 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 detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIiZLER

4.1. MEVCUT EKONOMiK, GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tilrkiye 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 Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 80.810.525 40 535135 40 275 390
2016 79.814.871 40 043 650 39.771.221
2015 78.741.0563 39511191 39.229 862
2014 77.696.904 36 984 302 38,711 602
2013 76.667.864 38.473.360 38 194 504
2012 75.627.384 37 956 168 37.671.216
201 74.724 269 37.532.954 37.191.215
2010 73.722.988 37.043.182 38.679.806
2009 72.661.312 36 462 470 36.098 842
20086 71.617.100 35901 154 35 615 946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye NUtusu

2017 Il Notus
2016
2015
2014
2013
2012
20Mm
2010
2009
2008

-
il

2007
25,000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biylime ddnemlerinde ise uzun
vadede ve vyavas arttidi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin
blyUmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koétl bir donemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde 0&zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandidi géralmustar.

2013 yili sonuna dogru acgiklanan ingaatta biiylime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 bliyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyiime kaydetmistir. Insaat sektdriindeki
bliyume ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'ncli geyrek bliyime 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 geyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Tarkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi goralmustur.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Glkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin kliresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel segim sonucuna badh olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlisimiin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bdlgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yilllk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillk TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yliksek seviyesinde gerceklesmistir.

Oniimizdeki 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 baskiyr bir miktar
azaltabilecegini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi
bir performans sergileyebilecedini distntyoruz.

2017 Mayis Ay verilerine gére enflasyon (TUFE); bir dnceki seneye gdre daha olumsuz bir egilim gdéstermis durumda.
Bir yil dncesine gore % 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 gérsek de, gectigimiz aya
gore %1.26 gerileme gorilmastir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satig sayilan, 2016-2017
(Bin adet)
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15 Temmuz slireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek'te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna gore, 2014 yil 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 aliyor.
‘Yabancilar tarafindan tercih edilen ilk 10 il baslikli 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, tUlkemizin kuzey batisinda, Marmara Bodlgesinin kuzeydogu ucunda yer almaktadir. Dogudan Bolu, batidan
Kocaeli ve Bursa, glineyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile gcevrelenmistir. Sakarya ili cografi olarak, 29057'-31000’
dogu boylamlari ile 40016’-41011’ kuzey paralelleri arasinda yer almakta ve 5.015 km2 alan kaplamaktadir. Sakarya, bu
yuzoélgimdi ile Turkiye topraklarinin % 0,72'sine tekabul etmektedir.

Il simirlarinin 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 yili sayimina g6re 953.181 nifusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Bélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimiinde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz,
batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Duzce 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 yaklasan toplam
nifusuyla Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Bélgesi'nin en biiyiik besinci sehridir.

Yil Sakarya Nufusu Erkek Ntfusu Kadin Nufusu
2017 990.214 406 438 493 726
2016 976.948 400 935 486 013
2015 953.181 477 879 475302
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 861.292 426 366 424 926
2007 835.222 416 508 418714

2017 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 990.214 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Sakarya Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya 1li, Arifiye ilcesi, Arifiye Mahallesinde yer alan 262 ada 1 nolu parsel ile 258
ada 1 nolu parsel olmak lizere toplam 2 adet parseldir.

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

Tasinmazlarin yer aldigi bolge Atatlirk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise
yaklasik 2,5 km. mesafededir. Yesil GYO yetkilileri ile yapilan goriismelerde parseller Gzerinde karma konut projesi
gergeklestirilmesinin planlandidi, proje blinyesinde konut alanlari, 6drenci yurdu (bitmis ve faal halde) ve ticari
Unitelerin olacagl ve halihazirda 258 ada 1 nolu parsel igin yapi ruhsatlarinin alindigi, 262 ada 1 nolu parseldeki Yurt
Bloklari igin yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgelerinin alindidi, dider bloklar yapi ruhsatlarinin alindigi tespit
edilmistir.

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan goérismelerde ve mahallinde yapilan incelemelerde, 6grenci yurdunun 2.002 Kkisi
kapasiteli oldugu tespit edilmis olup, bir 6rnedi ekte sunulan protokole gére kira tutari KDV harig 2018 yil igin artis
orani ile birlikte 359.022.-TL/Ay' dir. 262 ada 1 nolu parsel Gzerinde A, B ve C bloklar 6grenci yurdu, T1A, T1B, T1C,
T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E bloklar ticaret fonksiyonlu olacak sekilde tasarlanmistir.

Mevcut tasarima gore 258 ada 1 nolu parsel Uzerinde; 11 adet blok konut fonksiyonlu (217 b.b.), 1 adet blok ise
ticaret-konut fonksiyonlu (12 b.b.) olarak planlanmistir. 258 ada, 1 nolu ve 262 ada, 1 nolu parseller igin Arifiye
Belediyesi'nden alinan yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgelerinin tarih ve numaralari ile ingaat alanlarini
gosteren 5.4.2. Madde iceriginde yer almaktadir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

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

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

A Yurt Blodu:

A Blok tek bir bagimsiz bélimden olusmakta olup yapi zemin+2 normal kattan olugsmaktadir. Yapinin her katinda
o0dgrenci odalari ve galisma odalari bulunmakta olup, odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur. Yapinin kat alan
dagilimi asadida tabloda gosterilmistir.

B Yurt Blogu:

B Blok tek bir bagimsiz bélimden olusmakta olup yapr bodrum+zemin+2 normal kattan olusmaktadir. Yapinin her
katinda 6grenci odalari ve galisma odalari bulunmakta olup, odalar arasinda balkon gegcisleri mevcuttur. Yapinin kat
alan dagilimi asadida tabloda gosterilmistir.

C Yurt Blogu:

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

T1A Blok:

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

T1B Blok:

Yap! zemin+asma+1 normal kattan olusmakta olup, yapinin zemin katinda 6 adet asma katl dikkan, 1. normal
katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1B blok yapimina baslanmistir.

T1C Blok:

Yapi zemin+asma+1 normal kattan olusmakta olup, yapinin zemin katinda 6 adet asma kath dikkan, 1. normal
katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1C blok yapimina baglanmistir.

T2A Blok:

Yapi zemin+asma+1 normal kattan olusmakta olup, yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1. normal
katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2A Blok kaba yapi tamamlanmis, subasman dolgusu
yapiimistir. Yaklasik %40 tamamlanma oranina sahiptir. T2A Blok zemin katinda yer alan asma kath dikkana ait
aclk ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlar dahil edilmemistir.

T2B Blok:

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

T2C Blok:

Yapi zemin++asma+1 normal kattan olusmakta olup, yapinin zemin katinda 1 adet asma katl dikkan, 1. normal
katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2C blok yapimina baslanmamistir. T2C_Blok zemin katinda
yer alan asma katl dikkana ait acik ve kapall teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari dahil
edilmemistir.

T2D Blok:

Yap! zemin+asma+1 normal kattan olusmakta olup, yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1. normal
katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2D blok yapimina baslanmamistir. T2D Blok zemin katinda
yer alan asma katli dikkana ait acik ve kapall teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari dahil
edilmemistir.

T2E Blok:

Yap! zemin+asma+1 normal kattan olusmakta olup, yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1. normal
katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2E blok yapimina baslanmamistir. T2E Blok zemin katinda yer
alan asma kath dikkana ait acik ve kapal teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari dahil
edilmemistir.
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262 Ada / 1 Parsel
YURT iNSAAT ALANLARI
KAT ALANLARI
BLOKLAR BODRUM . MERDIVEN | TOPLAM
KAT |ZEMINKAT| 1.KAT | 2.KAT ROFiSE
A BLOK
A BLOK 2.727,50 |2.822,00|2.822,00 8.371,50
GECIS 58,00 58,00 | 58,00 174,00
TOPLAM 8.545,50
B BLOK
B BLOK 3.988,00 | 2.887,00 |2.910,00|2.910,00 12.695,00
GECIS 70,00 70,00 70,00 210,00
TERAS 217,00 217,00
TOPLAM | 13.122,00
C BLOK
C BLOK 2.727,50 |2.822,00|2.822,00 8.371,50
GECIS 58,00 58,00 | 58,00 174,00
TOPLAM 8.545,50
TOPLAM iNSAAT ALANI | 30.213,00

262 Ada 1 Parsel Yurt ve Ticari Alan Projesi

BLOK ADI TAMAMLANMA DURUMU

Yurt-A KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DIS CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
Yurt-B  KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DIS CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
Yurt-C  :KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DIS CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
T1-A TEMEL KAZISI TAMAMLANDI GROBETON TAMAMLANDI

T1-8B TEMEL KAZISI TAMAMLANDI GROBETON TAMAMLANDI

T1-C TEMEL BETONARME iMALAT TAMAMLANDI.

T2-A KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI

T2-8 BASLANMAMISTIR

T2-C BASLANMAMISTIR

T2-D BASLANMAMISTIR

T2-E BASLANMAMISTIR

258 Ada / 1 Parsel

258 Ada 1 Parsel Konut ve Ticari Alan Projesi

BLOK ADI

TAMAMLANMA DURUMU

A

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR iSLERI YAPILIYOR

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR

KABA YAPI TAMAMLANDI

KABA YAPI TAMAMLANDI

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI

KABA YAPI TAMANMNLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI

KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI

ARiwmi=TiiMmimM:OiO0

KABA YAPI TAMAMLANDI

"

KABA YAPI TAMAMLANDI
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KONUT BLOKLARI
BLOK Ortak Alan- | Ortak Alan {Ortak Alan - |Ortak Alan -|Bina Digt NE Spen
Mesken i o = b (Mesken)
Merdiven | Siginak Depo K.Dairesi | (SporS)
ABlok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
B Blok | 1.382,04 217,35 1.599,39 24
C Blok | 1.356,86 202,53 1.599,39 24
D Blok | 1.383,75 204,36 1.588,11 15
EBlok |1.383,75 220,38 452,97 330,01 2.387,11 15
F Blok | 1.383,75 204,36 295,29 212,80 2.096,20 15
G Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
H Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
IBlok |1.356,86 202,53 1.599,39 24
JBlok |1.396,86 202,53 1.599,39 24
KBlok | 468,12 87,98 77,10 149,19 782,39 -

z 217

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihinde saat 13:19 itibariyle temin edilen ve
birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore, rapor konusu tasinmazlar lzerinde asadida yer alan takyidat
kayitlari yeralmaktadir.

Beyanlar Boliimiinde;
258 Ada, 1 Parsel; Yonetim Plani: 17/01/2018, 19.03.2018 tarihli, 1475 yevmiye
262 Ada, 1 Parsel; Yonetim Plani: 14/12/2016, 16.12.2016 tarihli, 4288 yevmiye

Serhler Boliimiinde; 258 Ada, 1 Parsel ve 262 Ada, 1 Parsel lizerinde miistereken

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 Alacakh : SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. 31/08/2018 tarihli - 3679
yevmiye

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

Serh: Ihtiyati Haciz : BAKIRKOY 13.1CRA 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

258 Ada, 1 Parsel; B blok-1B Nolu bb iizerinde;
Serh: Satis vaadi sbzlesmesi vardir. Vaad Bedeli - 249.655TL, ( Baslama Tarihi: 27.09.2018, Sire:5 Yil) Cetin
DENIZ- 27.09.2018 tarih, 4109 yevmiye

258 Ada, 1 Parsel; C blok-1A Nolu bb iizerinde;
Serh: Satis vaadi s6zlesmesi vardir. Vaad Bedeli - 276.000TL, ( Baslama Tarihi: 27.09.2018, Sire:5 Yil) Ertan
PACAMAN - 27.09.2018 tarih, 4115 yevmiye

258 Ada, 1 Parsel; C blok-6A Nolu bb iizerinde;
Serh: Satis vaadi sézlesmesi vardir. Vaad Bedeli - 195.682TL, ( Baslama Tarihi: 22.09.2018, Sire:5 Yil) Fatime
YILDIZ - 17.09.2018 tarih, 3933 yevmiye

258 Ada, 1 Parsel; C blok-1B Nolu bb iizerinde;
Serh: Satis vaadi s6zlesmesi vardir. Vaad Bedeli - 219.885TL, ( Baslama Tarihi: 27.09.2018, Sure:5 Yil) Gllzemin
DENIZ - 27.09.2018 tarih, 4111 yevmiye

258 Ada, 1 Parsel; E blok-2A Nolu bb iizerinde;
Serh: Satis vaadi s6zlesmesi vardir. Vaad Bedeli - 230.214TL, ( Baslama Tarihi: 27.09.2018, Sire:5 Yil) Mustafa
GAZOZCU - 27.09.2018 tarih, 4112 yevmiye
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Rehinler Hanesinde 258 ada 1 parsel ve 262 ada 1 parsel ilizerinde miistereken:

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

258 ada 1 nolu parsel ve 262 ada 1 nolu parsel tzerindeki ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tagsinmazlarin
teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikidmlerine aykiri ve tasinmazlarin satisina
engel degildir. Ipotek serhinin finansman sadlamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.

258 ada 1 parseldeki takyidat kayitlari rapor ekinde sunulmustur. Ayrica rapor ekinde EK-3' de 258 ada
1 parselin tapu bilgileri tablosu yer almaktadir. 262 ada 1 parseldeki takyidat kayitlari rapor ekinde
sunulmustur. Ayrica rapor ekinde EK-3' de 262 ada 1 parselin tapu bilgileri tablosu yer almaktadir.

5.4.1.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) ILISKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU BiLGILER]
(Varsa son Ucg yillik dé6nemde gerceklesen alim satim islemleri)

03.12. 2018 (arnhlnd- saat 13:19" de TKGM TAKEBIS sisteminden alman takyidat ka, na gore, 262 ada 1
ANONIM SIRKFTI adina (-ascll edilmistir.
03.12.2018 tarihinde sasat 13:19" de TKGM TAKBIS sisteminden alinan takyidat kaydina gére, 258 ads 1

parsel Uzerine kayith taginmaz 19.03.2018 tarhinde YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina tescil edilmistir.

ARIFIYE BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri V.B. Bilgiler)

Arifiye Belediyesi Imar MOdurlogda'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay
tarhli 1/1000 olgekli Arifiye Revizyon llave Uygulama Imar Planina gore asadida belirtilen fonksiyonlara
sshiptir:

298 ada. 1 nolu parsel: Konut=Ticaret Alan olarak belifenen bélgede kalmaktadir. Bu bolgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plan uygulama hikamleri gecerlidir. Bu plan
notlanna gore: TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Ingaat Nizami: Aynk, Kat adedi: 3 tur. Cekme
mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

262 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bolgede kalmaktadir. Bu bolgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &igekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plam uygulama hikomleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gore: TAKS: 0,20, KAKS: 0,90, Insgaat Nizami: Aynk, Kat adedir 2 tur, Cekme mesafeleri ise her
yonden 5 m. seklindedir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi HERHANGiI BIR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varlklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak dederlendiriimez. " hikmlne amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh
kayitlari tasinmaz sirket portféyinde yer alirken, sirketin édenmemis 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
mevzuatl hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat
amaciyla konulduguna iliskin 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
varlklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak dederlendiriimez. " hikmuine amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh
kayitlari tasinmaz sirket portféylnde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan
konulmus olan serhlerdir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK
mevzuatl hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféylne alinmasina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman
saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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5.4.1.4. DEéERLEMESi YAPILAN PROJELERIN ILGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iziNLERININ
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

Tasinmaza ait bila tarihli onaylh mimari projesi ve asadida tabloda tarih ve numarali verilen yenileme yapi
ruhsatlari incelenmistir. Tasinmazlar projesi ve ruhsatina uygun olarak insa edilmistir. Arifiye Belediyesi Imar
Muduarligi'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadidi
tespit edilmigtir. Mulklin imar sartlarina ve mimari projesine uygun olarak insa edildigi yerinde tespit edilmistir.
Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféylne alinmasina engel bir
durumla karsilagilmamistir.

5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 258 ada 1 parsel, T blok igin; 17.08.2016 tarihli mimari proje ve A-B-C-D-E-F-
G-H-I-J-K-bloklar igin ve 13.11.2017 tarihli onayl tadilat mimari projesi incelenmis olup, tasinmazin projesi ile
uyumlu olarak insa edildigi tespit edilmistir. 262 ada 1 parsel, 26.01.2016 tarihli onayli tadilat mimari projesi
incelenmis olup, tasinmazin projesi ile uyumlu olarak insa edildigi tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde incelenen yapi ruhsatlariyla ilgili bilgiler yukarida tabloda gosterilmistir.

imar Durumu:

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

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

262 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu bélgede 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hiikiimleri gegerlidir. Bu plan notlarina
gbre; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tiir. Cekme mesafeleri ise her yénden 5 m.

seklindedir.
3 Yap:
Ada no Parsel Blok no S'a(::su BE%'I?;;'Z Yap: Ruhsati Ve Numarasi '}:::;ttl:‘l’:::
ayisi (m2)
A 3 24 31.10.2017 - 78/205 1599,39
B 3 24 31.10.2017 - 78/206 1599,39
C 3 24 31.10.2017 - 78/207 1599,39
D 3 15 31.10.2017 - 78/208 1588,11
E 3 15 13.11.2017- 78/221 2387,11
268 1 F 3 15 13.11.2017 - 78/222 2096,2
G 3 24 31.10.2017 - 78/211 1599,39
H 3 24 31.10.2017 - 78/212 1599,39
I 3 24 31.10.2017 - 78/213 1599,39
J 3 24 31.10.2017 - 78/214 1599,39
K 3 4 31.10.2017 - 78/215 782,39
T 2 12 22.08.2016 - 76/161 1736,5
TOPLAM 229 19786,04
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abaniol ey wolaciciie YAPI RUHSATI 1;::%}1 VE NUMARASI ‘i':;}\:g':\ﬂ];ﬁ“?n?;()i
A 17.08.2016-76/139 8.545,50
B 17.08.2016-76/140 13.122,00
c 17.08.2016-76/141 8.545,50
T1-A 22.08.2016-76/142 1.515,94
T1-B 22.08.2016-76/143 1.515,94
262 1 T1-C 22.08.2016-76/144 1.515,94
T2-A 22.08.2016-76/145 382,12
T2-8 22.08.2016-76/146 382,12
T2-C 22.08.2016-76/147 382,12
T2-D 22.08.2016-76/148 382,12
T2-E 22.08.2016-76/149 382,12
TOPLAM 36.671,42

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

Yapi denetim isleri MDY Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan yapilmaktadir. Sirripasa Mahallesi, Denizciler Caddesi, No:
131/3, Derince / Kocaeli.

5.4.2.2 EGER BELiRLiI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iILiSKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiz 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 kargl istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme y6nteminde bdlgede 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 dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
onemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

* Segilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.3. GELIR KAPITALiZASYONU-INDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire goére saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsihiginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

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

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

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Merkez Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bolge genel
itibariyla her tirll altyapir hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlar yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

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

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

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

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

Burak Gayrimenkul, 0 (532) 220 59 33
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 3.katinda konumlu 3+1 125 m2 alanl mesken
285.000 TL bedelle satiliktir. (2.280,00 TL/m?2)

Sahibinden, 0 (530) 405 06 46
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 3+1 135 m2 alanli mesken
317.500 TL bedelle satiliktir. (2.352,00 TL/m2)

Re-max Hiir,0 (264) 211 11 08
Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda yer alan yeni binanin zemin katinda konumlu 150 m2 alanh diikkan
1.110.000 TL bedelle satiliktir. (7.400,00 TL/m2)

Akyiiz ingaat, 0 (264) 281 76 61
Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda yer alan yeni binanin zemin katinda konumlu 300 m2 alanh diikkan
1.400.000 TL bedelle satiliktir. (4.667,00 TL/m2)

ARSA EMSALLERI

Sevilen Emlak: 0 (533) 810 84 74 ]
Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, 2.828 m2 yuzdlglimlli, Konut Imarh, lzerinde herhangi bir yapi bulunmayan
net imar parseli 2.000.000.-TL bedelle satiliktir. (707.-TL/m2)
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ilhan Tas Emlak, 0 (532) 618 20 31 _
Ayni bodlgede, tasinmaza yakin konumda, 487 m2 yUzo6lgimli, Konut Imarli, Ayrik Nizam, 3 Kat, imar sartlarina haiz,
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 330.000.-TL bedelle satiliktir. (678.-TL/m?2)

Serpil Gayrimenkul, 0 (531) 722 29 31 _
Ayni bdlgede, 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)

Serpil Gayrimenkul, 0 (533) 396 86 46

Ayni bélgede, tasinmaza yakin konumda, 743 m2 y{izélcimli, Konut+Ticari Imarl, cadde cepheli, (izerinde 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 tasinmaz 262 ada 1 parsel ve 258 ada 1 parselde kain miulktir. S6z konusu taginmazlarin yargiya
intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALizZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ilLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

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

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu dedildir.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Indirgenmis Nakit Akimlari
Analizi kullanilmigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Mesken ve diikkan niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

. Dederleme konusu tasinmaz icin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla goérismeler yapilmig, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin olumlu 6zelliklerinin yanisira, olumsuz 6zellikleri de
nihai dederin olugsmasinda g6z 6ninde bulundurulmustur.

. Emsal Karsilagtirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tiim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz énline
alinmistir.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Kabulleri

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

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Kargilastirma Yontemi ve Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi
kullaniimistir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.
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Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore degerlendirilmesi EK-
1-1'de 258 Ada 1 Parsel igin; 45.521.292.-TL, EK-1-2'de 262 Ada 1 Parsel igin; 88.784.395.-TL takdir edilmistir.

Dederleme konusu taginmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli tagsinmazlarin fiyatlar
incelenmis olup satis dederlerinin agirlikli olarak 2.240-2.352.-TL/m2 araliginda oldugu goérilmustar.

Ticari Uniteler Uzerinde yapilan arastirmalarda ise satis dederlerinin adirlikli olarak 4.670-7.400,-TL/m2 araldinda
oldugu gorilmustir. Konumsal serefiyeler dikkate alinarak her bir tasinmaz igin ayri birim bedelleri belirlenmistir. Bu
tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin takdir olunan m2 birim ve toplam dederleri asadida tablo halinde
sunulmustur.

Ayrica Yurt Bloklari igin hesaplamalarda birim fiyat olarak yaklasik 1.700.-TL/m2 alinmistir. Bu kabul, yurt
sirktlasyonunun mesken sirkilasyonuna nazaran daha distk olmasidir. Bu nedenle disik kalibrasyon formulasyona
eklenmisgtir.

indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin "Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi"'ne gére dederlendirilmesi sonucunda 258 Ada 1
Parsel igin; ~ 50.234.133.-TL, 262 Ada 1 Parsel igin; ~83.272.922.-TL takdir edilmistir.

* Projenin bitmis haldeki dederinin hesaplanmasi igin Indirgenmis Nakit Akimlar Analizi kullanilmistir. Bu y&ntemin
kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

Karma proje dahilindeki konut, ofis satislari ve yurdun kiralanmasi halinde bir projeksiyon yapiimigtir. Toplam 10 yil
bileseni alinmis, ticari Unitelerin satis birim fiyatlari projeksiyona eklenmistir. Ayrica yurdun firma ile Kredi Yurtlar
Genel Mudurligu arasinda yapilmis olan 6n protokol geredi, 12 ay boyunca kira alacadi formulasyonlara eklenmistir.
Alinan gincel kira olan 373.483,75 TL/ay, rapor tarihindeki dolar kuru ile endekslenmis ve 2019 yil igin ayhk
70.595,17 USD formiilasyonlara eklenmistir. Kullanilan blytime orani % 7, iskonto orani mevcut ekonomik sartlar géz
6nune alinarak % 11 olarak belirlenmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

10.1 FARKLI DEéE__RLEME_ METODLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

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

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRILiP GETIRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazin mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi bulunmamaktadir. izin ve belgeleri tamdir.

10.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI
HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, 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. " hikmlne amirdir. Ancak konu tasinmaz tzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz
sirket portfoylinde 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
degerleme konusu tasinmazlardan 262 ada 1 parselde kain A-B-C Bloklardan olusan Yurt Kompleksinin
SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfdyiine " Bina " olarak, 262 ada 1 parselde kain T1A, T1B, T1C,
T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E Bloklardan olusan Ticaret Kompleksi ile 258 ada 1 parselde kain A, B, C, D, E, F,
G, H, I, J, K, T Bloklardan olusan Konut-Ticaret Kompleksi SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO
portfoyiine " Proje " olarak alinmalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 48 (Kirksekiz) sayfadir (takyidat belgeleri haric)
ve dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

-258 ada 1 parselin Toplam Arsa Degeri igin Nihai Deger Takdiri;
11.436.572.-TL (OnbirmilyonddrtyuzotuzaltibinbegylzyetmisikiTlrkLirasi)

~ 1.683.309.-EURO (BirmilyonaltiylizseksenligbinligytzdokuzEuro)
~1.878.790.-USD (BirmilyonsekizylizyetmigsekizbinyediylizdoksanAmerikanDolari)

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

23.679.320.-TL (YirmitgmilyonaltiylizyetmisdokuzbinlgylzyirmiTurkLirasi)

~3.485.277.-EURO (pgmiIyondértyuzseksenbe§binikiyUzyetmigyediEuro)
~ 3.890.018.-USD (UgmilyonsekizylizdoksanbinonsekizAmerikanDolar)

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

56.822.013.-TL (EllialtimilyonsekizytzyirmiikibinonikiTurkLirasr)

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

~45.521.292.-TL (KirkbesmilyonbegytzyirmibirbinikiylzdoksanikiTurkLirasi)

~6.700.121.-EURO (AltimilyonyediyuzbinylzyirmibirEuro)
~7.478.199.-USD (YedimilyondortylizyetmissekizbinylzdoksandokuzAmerikanDolari)

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

~ 88.784.395.-TL (SeksensekizmilyonyediylzseksenddrtbinigylizdoksanbesTUrkLirasi)

~ 13.067.867.-EURO (OnugmilyonaltmisyedibinsekizylizaltmisyediEuro)
~ 14.585.424.-USD (OndortmilyonbesylizseksenbegbindértylizyirmidértAmerikanDolari)

*(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 NIL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
- \ |
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ARIFiYE PROJESI - 258 ADA 1 PARSEL

ingaat Alanian (m2)
Arsa Alanlan (m2) 16.337,5%
Toplam ingaat Alanian {m2) 1.756,04
Satisa Esas Konut Alanlan (m2) 15.045,54
Satiga Ezas Ticar Unite Alanlan {m2) 1.736,50

2018 2020 2021
Satdabifir Alan [Konut) (m2) 18.048,54
Konut Ortalama m2 Satig Fiyat (USD) 435,00 465,45 428,03
Azami Yillk Sats Gelfir 7.851.548,%0 | 5.401.158,3% | B.952.239,48
Satg Oram 30% 30% a0%
Satiiabilir Alan {Ticari Unite) {m2) 1.736,50|
Ticari Unte Ortalama m2 Satg Fiyat (USD) 1.144.00 1.224,08
Azami Yk Satig Gefiri 1.886.556,00 | 2.125.614,82
Satg Oran 50% 50%
USD/TL 5,2805
Reel iskonto Orani 11,00%
Reel iskonto Oramn 11,00% 11,00% 11 00% 11,00% 11,00%
1/iskonto Faktri 1 1,11 1,23 1,37 1,52
Konut Sats Gelirier 2.355.464,87  2.520.347,52  3.595.685,79
Satg Oran 30% 30% a0%
Kimi'atf Sats Oram 30% 50% 100%
Azami Yillk Sats Geliri {USD) 7.851.548,20 | 5.401.1553% | B5.889.238,48
Yk Sats Geliri {USD) 2.355.464,87 | 2.520.347,52 | 3.595.685,79
Tican Unite Sats Gelider §83.278,00 1.052.807,46
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ARIFIYE PROJESI- 262 ADA 1 PARSEL

Kiralanabili Alanlar m2) 3021300

Satlabilic Alanlar (m2) 6484

Yurt Komplaksi Ayl Kira Gelir US0) 018 00 0 m 03 004 2005 2026 0 08

059517 7553683 G081 BRARQAD  MEXA 01338 10594431 1336040 12L09665 12978634

SatilabilirAlan Ticar Unit) (m2) B45842

TicariUnite Ortalama m Satis iyt US0) 106400 | 120408 | L3097

Aaami il Sati Gelir 130843048 | 790562075 | 8.459.016,35

Satis Orani 30% 30% 40%

Usofm 5,905

Reel skonto Oran 1,00%

Reel konto Oran 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00%
skonoFakiii 1 118 13 13 152 169 19 208 230 15
Vil v Gelite W0 R4S ORISR LOMTESE 11104041 LIRS AVIBLT L0350 14584775 155743609

De
Ma

TicariUnte Sats Gelrler

Serbest Nakit Akimi
Son Deger

221650974 237168683 3,383,606,

306367478 3.278.12881

§69.890,%2

L6548 L0608 LIBBINS LULBLT 1303500 145STT5 15574309

10.654.706,07
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Tarih:26.12.2018

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danmismanhk A.S.

258 Ada, 1 Parsel ve 262 Ada, 1 Parsel uzerinde, yer alan
gayrimenkul'ler icin miisterek olarak iizerine HALKBANK A.S$. lehine,
27.10.2015 tarihli, 3512 yevmiye numaral, 36.000.000 TL tutarindaki
ipotekler, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi gegen bankalar
arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin tesis edilmistir.

Saygilanmizia,

Yasar ALTIPARMAK Cengiz DiLLI

YESIL GAYRIMERKUL YATIAIM ORTAKLIGIA S

Atresl Yianl Ayarma
Tok: 02127093745 53

1 - - - ‘ ) s
De-Ga Ga Kl

el KON

Sakarva 1, Arifive lgesi, Arifive Mahallesi, Donbay Kuyusu Mevkii adresinde
tpunun 262 ada 1 parselinde Yegil Gayrimenkul Yatirim Onaklsgi A§. tasafieclan yapilan
biraon yiiksek Sfrenim dgrenci yurdu olarak kullamimak @zere T.C. Genglik ve Spor
Bakanhd Yoksek Odrenim Kredi ve Yurtlar Kusumue Genel Miidie8igone kimlanmas:
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1 1. Binada miicher sebeplorde meydana pelebilocek depeem, disandan gelecek yangin,
sy baskine ve benzeri afetler e binann yapumindan  kaynaklaran zararlar
“KIRALAYAN" tarafindan giderilerek, kullandir hale getirilecektir, Bu sure igin
kira Odemesi yapolmayascaktr, Binanm  kullamkhg m@ddetge  kullammdan
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanhs 111)

Sayt : BO2.1.BDK.0.13.00.0-140-89 -\ 3 S L)
Konu: Degerleme Yetkisi

19wy

GAYRIMENKUL DE(

DE

RLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankacslik Dizenleme ve Denetlemne Kurubuun (Kurol) 28,06
syl Kamun ile Sirketinize, § a Degerleme Hizmeti Verecek Karuluglann
Yetkilendicilmesi ve Fasliyetleri Hakkinda Yooetmeligin (Yonctmelik) 11 inci maddesine
istinaden, bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bodh hak ve
faydalann deperlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun garolmiistar

2012 tarih ve 4821

Kurukea yetkilendirien deferleme kuruluslan, faaliyedlerini Yoocumelikie yer alan
usul ve esaslara gore yrotmek ve bu kapsamda Yooetmelikic yer alan yokimllikler yerine
getimek zorundadie. Bu yokGmiglokler arasnda Yoocumcligin 22 inci maddesinde
Kunamumuzs yopilacak bildirimiere iliskin bikimler yer almakta olup, bu yokimiglaklerin
sliresi igerisinde ve cksiksiz olarak verine getirilmesi, mevzuata aykinliga schebiyet

memcsi bakimindan doem arz etmekiedir. 411 saylh Bankocik Kamununun 96 ney
madics yanoce da, ekie tmaimaa plodeikn bideim foumemm Amkk ve Hazinm
donemeri olmak Gzere yida 2 defa ilgili donem sopunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi perekmektedir,

Kurulun 07042011 tarih ve 4151 saph Karan ile “YOoetmelik uyannca
yetkilkendirilmis degerleme kuruhuglannin sozlesmeli olarak gayrimenkul dederleme raporu
hanrdamracaklan ve Scrmaye Piyasast Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanlis Lissnss
bulunmayan kisikerin, Yooetmeligin 3 Gncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerieme
faaliyeti ile igtigal eden personc! tamminda yer alan nitelikler tayimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante odilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin 5 ve 6 ncr maddelerinde Ongoritlen hak@mlerin bahse koau kigiler icin de
uygulanacags ve dolayisiyla bu Kisikerin amlan maddeler karyisidaki durumlanmin da yioe
ilgili sirketler tarafindan akip edilmesi gerektif, bu Kigiler nedeniyle ortaya cikabilecek
mezkur maddelere aykin durumlar fle karglagimasy halinde ilgili girketler hakkanda
Yonctmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaraly fkrasion (3) bendinin wygulanmas: yoluna
;nhlc\‘ﬂ.‘l konusunda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmis degierleme sirketlerine duyuru

Imasina” karar verilmigtir, Bu gercevede, Sitketinizin kadrolu_personeli olmamakla
».n.w sizlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu hazarlattinlan mu«m Yooctmeligin
nitelikleri i, bu nitelikleri
\evik ik belgkri ki ve sklasme e be iskria Yonetmliga h..mmm,a iliskin
S ve 6 oo maddelerinde Gogirtlen hokomlere uymunun gOzetlmesi Sicketiniz
sorumbulugunda olup, bu kisiker nedeniyle otaya gikabilecek mezkur maddelere aykin
durumlas ile karslagimast halinde Sirketiniz hakkinda Yoneuneligin 19 uncu maddesinin (1)
‘aumarali fikrasnm (a) berdinin uygulanmast yoluna gilmesi sz konusu olabilecekti.
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@

Diger taraftan, Kurulun 10.022012 tar ve 4382 saysls Karan uyannca,

Gayrimenkul deferleme raporlanm Yonetmelife uygun sekikde hazlanmas)
(sdzeymeli kigikree hazarlananlar dabil), mporlarda “Yasal Durum Degeri“ne (Elspertii
Istenen yertn kommu. durwmi, Auilaniliy maksadh, bayiklaga ve cevre emsalle
almarak sony kabiliyet. meveut piyasa kogullart goz ontinde bulundurlarak tasdikli
projesindeti durtuma ve alana gore degerienmis deger) mutlaka yer verilmesi ve degerleme
roorlanda Yoecimeiin 14 tocd moddsini 3 Gnc fkrasindsye l hussar i
yer verilenek bohse konu b sermeyen “kisa rapor”
Ve deerdemesi ;cv\cklmmlm sayrimenkul ile sbz konusu gayrimenkuld Karglasurmak
amacryla cmsal olarak verilen gayrimenkullerin m’ birim fiyatlanna tm rporlarda mutlaka
yer verilmesine 0zen gisteriimesi,

~Yanetmeligin 14 Uncd maddesi uyannca, Raporlann degerleme Kurulusunda en az
yizde beg oraminda paya sahip ve yoactim kurulunca deferleme raporumu imzalama yetkisi
Veriken ortak tarafindan imzalanmass, “Rapor Bilgileri” kisminda aynca degerieme hizmetini
veren personcin ad v soyadan i inzalarinn bulusmas ve raporlan wisk imash bire
dmeklerinin 1

Gergeklegtirilen deferleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu bususuna azami Ozen
gosterlmesi, hazianan raporiann highir baski altnds Kalmadan bapumszz bir gortsle
hazlanmasi ve Yooctmeligin “Badimsizhk” bashikl $ ioci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
bagiikh 7 nci maddesinde hikme boplanan hususlara uyum Komusunda hassasiyet
yostenimesi,

Socmel chuk g bzl Kigheln Voocucign tpmacis Wkia
hokimleri gerpevesinde, gayrimenkul alim satimi, pazarlamass veya kiraya verilmesi, v
bu ilomioe sk okimesl g faiyeiote isigal cmamelei geeki) ikkate
alimdisnds, sz konusu yikimii3n deperieme kurulusa tarafindan takip edikerek cmlak
Komisyonculugu yapidiinn fespit edilmesi duramunda. sdrlesmenin sonlandinlmasina
yioclik tedbirierin alinmasi,

~Sazlegmeli olarak cahisan Kigilere hazrlatunan raporiann kapsamly bir sekilde kontrol
cdilmesi, tcknik amlize tbi tuiman ve buna iliskin kontrol mekanizmalanmn
olusturulmasina yoelik tedbirlerin alinmass
gerckmektedir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederimn.

Orglie D, G
Daire ‘A"“‘
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igi: 11.12.2007 taribli yazinuz

igi'de kayh yazmszle; Sicketinizin, Kuralumuzun Seri: VIIL No: 35 sayh “Sermaye
Piyasas: Mevzust Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kuruica Listeye Ahamalanina ligkin Esaslar Hakkinda Teblig (Teblig) cervevesinde,
gayrimenkul deferieme hizmeti vermek zere Kurulca listeye alinmas talep edilmigir

Konumn g0cistldogd Kurul Karar Orgam'mn 07.03.2008 tarh ve 7292 sayh
toplantisnda Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek @zere Kurulea listeye almma
talcbinin olumlu karplanmasina karas verimigtir

Bu gergevede,

A)Scrmaye piyasast mevzusti uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlen
Kapsamnda Teblig hiklmlerine uyuimas: gerckmekte olup, aynica, sermaye piyasas mevzusty
uyannca yapilan degerieme iglemlerinde, deferlemeyi yspanlann 01052006 tarbinde
yirarlge girmis bulonan Seri: VI, NodS sanl Sermaye Piymsasinda Uluslararast
Deferleme Sundaran Hakloda Tebi ve bu Tebligin ekinde yer wan Uhshuarss
Degerleme yoen uy

B)Sermaye piyasa mevzust kapsaminda  yapilacak yynm:n\m dtgﬂlu«
faaliyetlernizin mevzuata uyganlugunun Kurulumuzea izlenecedi ve mevzuata aykin
uygulamalannuzin tospit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ikanlmaz  yoluna
gidilebilecci,

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenkul degerleme girketleni bolimande “genel
duyurular ve uyanlar” baglikls kismnda yer alan strekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca baziianacak strekl bilgikendimme formuna Kurulumiiz web sayfasin ilgili
bolaminde yer venlmes: ve glincel |um].mndw up
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Sormaye Piyasas
e E3ltn Kuralsy

Tarih : 26.12.2014

No : 403129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Tarih: 06.12.2013

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piy

igin

)TE ermaye Plyasas)
3 R”E\ U:aﬂs\amancw\e Emm Kurulusu

BUREY

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN 5%8 33}

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Td)hg i (VII -128.7) uyarinca

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayilt *Sermaye Pigasasinda Faaliyette
Bulunanlar l¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtir,

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmistir.

e vent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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