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1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. ONGORU KOSULLARI

o Misgteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki
yanlisliklardan sirketimiz sorumlu degildir.

¢ ” Genel analiz ve veriler “ bagligi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen
gayrimenkul icin genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya ac¢ik kaynaklar Uzerinde
degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci digi
kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz.

e Gayrimenkuliin fiziksel ve miulkiyet durumuna iligkin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve
kurulug birim ve yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amacgla dnceden tahrif
edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya da yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor
kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuclar ibraz edilen belgeler
dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler degerleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih
itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

¢ Gayrimenkuliin degerine iligkin olarak ele alinan veriler; degerleme siirecinde beyan edildikleri
sekilde degerlendirilmis olup bu suregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra
verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

¢ Gayrimenkuliin deger tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve degerleme
uzmaninin goérev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti,
yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti
yapiimamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan gorulebildigi dl¢ulerde
degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti
zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkuin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

o Gayrimenkuliin fiziksel ve milkiyete iligkin 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 degerlemede ¢ozllecedi
varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapiimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma hakkini
dogurmaz, ancak kurum iginde belli bir amaca yonelik olarak kismen (degerin yazil oldugu
sayfalarda) yazigsmalara ek olarak fotokopi ile ¢ogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir
amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, ¢ogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi
icin Kare Gayrimenkul Degerleme A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

e Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve
Sermaye Piyasasi Kurul dizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

¢ Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
¢ Degerleme raporunda yer alan degerlere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.

¢ Bu degerleme raporu, hi¢hir taahh(tl yliklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.



1.2 UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan degerleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini
beyan ederiz.

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve
onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine ve mdusterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagli degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere goére
gerceklestirilmistir.

e Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha onceden
deneyimi vardir.

¢ Degerleme uzmani mulka kisisel olarak gérmus ve incelemistir.

¢ Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.



2. RAPOR BILGILERI

2.1. TALEP TARIHi :01.11.2019
2.2. RAPOR NUMARASI : KD-GR-1435
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

istanbul ili, Tuzla iigesi, Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvari, No:6 posta adresinde ve imarin
7454 parselinde kain arsa Uzerinde ingaati devam eden projenin degerleme tarihi itibariyle Yesil
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$. ait 57 adet bagdimsiz boélumin piyasa satis degerinin
belirlenmesi konusunda degerleme tarihi itibariyle degerleme raporunun Kare Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir.

2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’de yer alan 4. Madde’nin (Degisik: Seri: VIII, No: 53 Sayili Teblig ile) (g) bendine gére
Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul
listesine alinmak Uzere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari % 51’inin, en az ikKi
sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi zorunludur. Ancak éddenmis sermayesinin asgari %
571’inin dogrudan veya dolayl olarak kamu kuruluglarina ait olmasi1 durumunda (g) bendinde yer
alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Sorumlu Degerleme Uzmanlari Tablosu

Adi soyadi Gorevi SPK Lisans No
Erdem Yilmaz Sorumlu Deg. Uzm. 400890
Ahmet Ulag Demiral Sorumlu Deg. Uzm. 401869

2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI: 01.11.2019
2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLIiSKiSI :

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun 111-62.3 sayih ” Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig © hdkumleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017
tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karari Organr’nin 22.06.2007 tarih ve 25/856 sayili
karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulunun 111-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.



2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON
UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER:

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan degerleme
raporu hazirlanmamistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1. DEGERLEME SIRKETI BILGILERI

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Adres: Cumhuriyet Mahallesi Ekinoks Residence E1 Blok Kat 3 Ofis 23-25 Beylikdiizii / istanbul
Telefon/ Faks :0 (212) 873 49 49

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayili “* Sermaye Piyasasi
Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin
Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§g ” cercevesinde degerleme hizmeti
vermek Uzere SPK’ nin 30.06.2011 tarih yazisi ile listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine
baslanmistir.

3.2. MUSTERI BILGILERI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres : Yilanh Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza, K:18 Cevizlibag, 34020 istanbul/TURKIYE
Telefon  :0(212) 709 3745
Faks - 0 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com
3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

is bu Degerleme Raporu'nun kapsami Raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa
degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.


mailto:bilgi.ygyo@yesilgyo.com

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

4.1. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALIZi

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Turkiye nufusu 2018 yilinda toplam
82.003.882 kisi olup, bu nufusun, 41.139.980" i erkek ve 40.863.902' si kadindan olusmaktadir.

Yu Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu

2018 82.003.882 41 139.980 40 863 902
2017 80.810.625 40.635 135 40 275 390
2016 79.814.871 40.043 650 3 771 221
2015 78.741.063 39.511.191 36 220 862
2014 77.685.904 38.984 302 38 711 .802
2013 76.667.864 383 473 360 38 194 504
2012 75,627 384 37 9586 168 37 671 216
2011 74.724.269 37.532. 954 37 191 315
2010 73.722.988 37.043.182 36 679 806
2000 72.661.312 36 462 470 36 008 842

2008 71.617.100 15 001 154 35 615 946

2007 70.586.256 35.376.533 35209723

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALIZi

2019 ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila bir 6nceki doneme kiyasla %1,5 oraninda daraldi.
Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis veriler GSYH’da bir 6nceki déneme
goére %1,2 buyime kaydederek ekonomik aktivitedeki dénemsel toparlanmanin devam ettigini
ortaya koymustur.

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gerceklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile tigiinci
ceyrek disg dengesizliklerin de azaldigi bir ddnem olarak geride kalmigtir. Ticaret Bakanligi 6ncu
Eylul verileriyle de@erlendirildiginde, Gcuncu ceyrekte ihracat gegen senenin ayni dénemine
gére %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Bdylece dis ticaret agigi gegen senenin ayni
dénemine gobre %25,6 oraninda kucgllmustir. Yiksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve
Agustos aylarinda cari islemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla
verirken ilk sekiz ayda cari igslemler hesabi gegcen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya donmastir. Eylul ayina iligkin éncu turizm verileri cari iglemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini gosterirken 2019 yilinin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari iglemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

2019’un geride kalan dénemindeki merkezi yonetim butce performansi, 2018 ikinci yaridan
itibaren ekonomiyi desteklemek Uzere alinan tedbirler, faizlerdeki yulkselis ve i¢ talepteki
gerilemenin etkisini yansitmaktadir. Bu dogrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eylul déneminde
vergi gelirlerinde artis %5,6 ile sinirh kalirken vergi disi gelirlerdeki artisin destegi ile toplam
butce gelirleri %19,6 oraninda artmistir. Ayni zamanda faiz giderleri ilk dokuz ayda gecen
senenin ayni dénemine gore %34,9 artarken faiz dis1 giderler %21,2 artis gostermistir. Bu
sonugclarla Ocak-Eylll déneminde merkezi yonetim bitce acigi 2018’in ayni dénemindeki 56,7
milyar TL’den 85,8 milyar TL’ye ylkselirken faiz digi denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar TL
aciga donmustur.

Dusuk kuresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakhgin sinirli kalmasi ve ilimli i¢ talep
kosullari sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3
olan genel TUFE vyillik enflasyonu ilk yari sonunda indigi %15,7’den Eylil sonunda %9,3 ile
Ocak 2017°den sonraki en diguk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
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One c¢ikarken hizmet grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gergeklesmektedir. Eylul
itibariyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %12,54 seviyesinde
bulunmaktadir. Bununla birlikte, yurtici Uretici fiyatlari yillik enflasyonu Eylul itibariyla %2,4 ile
son Ug¢ yilin en diguk seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini gostermektedir.

Bu makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yilin ilk yarisinda sabit tuttugu faizleri, tGglnci
ceyrekte belirgin olarak asa@i cekmistir. ilk yarida %24,0'da sabit tuttugu politika faizi olan bir
hafta vadeli repo faizini, Temmuz'da 425 baz puan, Eylil'de ise 325 baz puan indirerek
%16,50’ye indirmistir. TCMB Bagkani Murat Uysal, s6z konusu indirimlerin énden yuklemeli
yapildigini belirtirken 6nimuzdeki dénemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalari é6nciliginde yapilan kampanyalarla
kredi faizleri gerilerken Eylil ayi ile birlikte ipotekli konut satiglari ve otomobil satislarinda kayda
deger artiglar gézlenmistir. Diger 6ncu verilerle birlikte bu gelismeler Gglinct ¢eyrekte oldugu

gibi, doérdincl geyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini géstermektedir.
Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektort 2019 3. Ceyrek Raporu

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALIZi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektdri ayri bir 6neme sahiptir. Zira gliinimuzde ‘insaat’, yalnizca
gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumuanu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gégler ile yurt
disindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan Kkonjonktlire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin 6énemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin igeride
yasadigi sistemik riskler gerekse klresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde
ise konut satis sayisi 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet
olmustur.

2019 yihnin dokuz aylik suresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir disus
gO6sterse de konjonktir disutnuldiginde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu slre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gergeklesmistir. Aqustos ve Eylll
aylarn itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi indirimler ipotekli
satislar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi digunulebilir.

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satigi ile ilgili dizenleme sonrasinda
basta konut olmak Uzere diger tasinmaz c¢esgitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci uyruklu gercek ve tuzel kisilerin Turkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili
yapilan bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis
gorunmektedir.

2011 ile 2018 yillar arasinda yabanci uyruklu yatinmcilar edindikleri taginmazlar ile tlkemize
yaklasik 29 milyar dolarlik doviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz
alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kigiye
¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi
2019 yihnin dokuz aylik bolumunde de surmustur. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu Kigilere satildigi gorulmektedir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdri olmak Uzere diger tim sektérlerinde ‘sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi’



kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektériin 2019 yilina gére daha
canl bir egilim gostermesi beklenebilir.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

istanbul, Turkiye'nin 81 ilinden biri olup, tlkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan
en onemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye
sinirlarl g6z 6ndne alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan
sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki boélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise
Anadolu Yakas! veya Asya Yakasl denir. Tarihte ilk olarak G¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi
ve Halig'in sardi§i bir yarim ada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve bluylime surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyUksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma imparatorlugu,
395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin
imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na bagkentlik
yaptl. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e
kadar islam'in da merkezi oldu.

Yillara Gore istanbul NGfusu

Y Istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2018 16.067.724 7542231 7525493
2017 15.029.231 7520 491 7 499740
2016 14.804.116 7 424 390 7379726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7221158 7 155 860
2013 14.160.467 7115721 7044746
2012 13.854.740 6 956 908 6 897 832
201 13.624.240 6.845 981

2010 13.255.685 6 655094

2009 12.9156.168 6 468 997

2008 12.697.164 6386772 6310392
2007 12.673.836 6291763 6282073

2018 yili Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 15.067.724 kisi
olup, 2007 yilindan itibaren Istanbul Ili nGfus verileri yukaridaki tabloda gériimustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla lligesi, Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvar tizerinde
yer almaktadir. D 100 Karayolu (izerinde yer alan icmeler Kavsagina doniilerek 100 m ilerlenir,
saga Sahil Bulvarina girilip yaklasik 500 m devam edildiginde, sagda yer alan Double Tree by
Hilton karsisinda Tuzla Elexia Projesine ulasilir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticaret agirlikl yapilasmaya sahip olup, sanayi, tershane ve
ticaret alanlarinin yogun oldugu bir lokasyondadir. Taginmazlarin gevresinde bulunan Double
Tree by Hilton, Ozel Tuzla isbir Hastanesi, Tuzla Tershanesi, Tuzla Kaymakamligi, Tuzla ilge
Nufus MadarlGdga, Tuzla Stadyumu réper noktalari olarak gdsterilebilir.

istanbul ili, Tuzla ilcesi, Evliya Celebi Mahallesi sinirlari icerisinde kalan 7454 parsel, tapu
kayitlarina gére 17.063,91 m2 alana sahip olup, imar planinda " Ticaret + Hizmet Alani "
lejantlidir.

Parsel Uzerinde insasina devam edilmekte olan, kat irtifaki kurulmus A, B1, B2, C ve D olmak
Uzere toplam 5 blok yer almaktadir. Parsel (zerinde insasina baslanmisg olan yapida,
tarafimizca degerlemesi talep edilen 312 bagimsiz boélim; A blok; 8 adet diikkan zemin, asma,
1.katlarinda, 16 adet ofis 2 ve 3.katlarinda, B1 Blok; zemin, 1., 2., 3., 4., 5., katlarinda 48 adet
ofis, B 2 Blok; zemin, 1., 2., 3., 4., 5., katlarinda 25 adet ofis, C Blok; C blok bodrum, zemin,
asma,1.katlarinda,19 adet diikkan, 1. ve 2.katlarinda, 54 adet ofis,3., 4., 5. ve c¢ati katinda, 134
adet mesken, D Blok 2.bodrum, zemin ve 1.normal katinda 8 adet dikkan konumludur.

A Blok; zemin, asma ve 1.katta; 8 adet asma katli dikkanlar (1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8), 2.katta; 8
adet ofis (9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16), 3.katta; 8 adet ofis (17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24)

B1 Blok; zemin katta; 6 adet ofis (1, 2, 3, 4, 5, 6), 1.katta; 7 adet ofis (7, 8, 9, 10, 11, 12, 13),
2 katta; 8 adet ofis (14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21), 3.katta; 9 adet ofis (22, 23, 24, 25, 26, 27,
28, 29, 30), 4.katta; 10 adet ofis (31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40), 5.katta; 8 adet ofis (41,
42, 43, 44, 45, 46, 47, 48)

B2 Blok; zemin katta; 2 adet ofis (1, 2), 1.katta; 5 adet ofis (3, 4, 5, 6, 7,), 2.katta; 6 adet ofis (8,
9, 10, 11, 12, 13)), 3.katta; 4 adet ofis (14, 15, 16, 17,), 4.katta; 4 adet ofis (18, 19, 20, 21),
5.katta; 4 adet ofis (22, 23, 24, 25)

C Blok; 2 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat ve cati kattan olusmakta olup, 2.bodrum katta
ortak depo, kazan dairesi, tesisat malzeme ofisi, otopark, jimnastik salonu ve bay-bayan wc
hacimleri, 1. bodrum katta mutfak, yemekhane, gamasirhane, klima santrali, depo, bay-bayan
mescid ve otopark, zemin katta 8 adet asma kath dikkan (211, 212, 213, 222(depolu),
223(depolu), 224, 225(depolu), 226(depolu) ve 11 tek kath dikkan (227, 228, 229, 230, 231,
232, 233, 234, 235, 236, 237(depolu) nolu bb.ler); 1. normal katta 21 adet ofis
(154,155,156,157,158,159,160,161,162,163,164,165,166,167,168,169,170,171,172,173,174

nolu bb.ler) ile zemin kattaki 8 adet dikkanin asma katlari, 2.normal katta 32 adet ofis (175,
176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189,
190,191,192,193,194,195,196,197,198,199,200,201,202,203,204 nolu bb ler), 3.normal katta, 1
adet ofis, (207 nolu bb.)23 adet 1+1 mesken (16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 43 nolu bb ler), 21 adet 2+1 mesken (1, 2, 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 10, 11, 12,13, 14, 15, 24, 25, 42, 44, 45, 46 nolu bb ler), 2 adet 3+1 mesken (17, 18 nolu
bb ler), 4.normal katta 25 adet 1+1 mesken (47, 65, 68, 69, 70, 71, 72, 75, 76, 77, 78, 79, 80,
81, 82, 83, 84, 85, 86,87, 88, 89, 90, 92, 95 nolu bb ler), 22 adet 2+1 mesken (48, 49, 50, 51,
52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61 , 62, 63, 64, 73, 74, 91, 93, 94 nolu bb ler), 2 adet 3+1
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mesken (66, 67 nolu bb ler), 5.normal katta 1 adet 3+1 mesken (117 nolu bb), 2 adet 2+1
dubleks mesken (99, 132 nolu bb ler), 35 adet 3+1 dubleks mesken (96, 97, 98, 100, 101, 102,
103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112,113, 114, 115, 116, 118, 119, 120, 121, 122,
123, 124, 125, 126, 127, 128 , 129, 130, 131, 133 nolu bb ler), 1 adet 4+1 dubleks mesken (134
nolu bb ) yer almaktadir.

D Blok: 2.bodrum katta; 7 ve 8 bagimsiz bolum nolu dukkanlar, 1.bodrum katta; 4 ve5 bagimsiz
bolume ait depolar, zemin katta; 1-2-3 bagimsiz boélim nolu (depolu) dukkanlar, 4 bagimsiz
boélim nolu (depolu) dikkan, 5 bagimsiz bélim nolu dikkana ait hacim, 1.katta; 5 bagimsiz
boélim nolu (depolu) dikkan, 2.katta; 6 bagimsiz bdlim nolu (depolu) dikkan yer almaktadir.

Tasinmazlarin insasi devam etmekte olup halihazirda kaba insasi tamamlanmistir. C ve D
blogun dis cephe prekast kaplamalari biyidk olcide tamamlanmistir. Mevcutta bagimsiz
bélimler arasinda yer alan duvarlarin yapiimadigi gériimis olup insaat devam etmektedir.
Tasinmazlarin tamamlanma orani %55 seviyesindedir. EK-2 de her bir bagimsiz bélime ait oda
sayisl, alan, cephe ve kat bilgileri gosterilmigtir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Elexia Tuzla, 17.063,91 m2 arazi uzerine kurulu AVM, Konut ve Ofisten olusan karma bir
projedir. Tuzla’nin merkezinde, Metro’ya 100 metre, Hizl tren istasyonuna 150 metre, hastane,
belediye, kaymakamlik gibi kurumlara yirime mesafesinde, Sabiha Gok¢cen Havalimani'na 8
km, Tuzla Port Marina ve eglence merkezine 3 km mesafede olup, Ustin bir lokasyona sahiptir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
Degerleme konusu 7454 parsel Uzerinde insasina baglanmis olan yapinin kat irtifakinin
kurulmus olup, ingsaat seviye %55 olmasi sebebiyle, badimsiz bdlim tanimi ve i¢ mekan

Ozellikleri anlatimamistir. Ancak EK- 2 de her bir bagimsiz bélime ait oda sayisi, alan ve kat
bilgileri gosterilmistir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL iINCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

7454 Parsel

SAHIBI - HISSESI . YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S.
iLi - ILGESI . ISTANBUL / TUZLA

BOLGESI -

MAHALLESI : MERKEZ

MEVKI D -

PAFTA NO -

ADA NO -

PARSEL NO . 7454

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : ARSA, 8'ER KATLI B1, B2 BLOK BETONARME OFIS, |$YER| VE
ARSASI (B1 VE B2 BLOK TAMAM DIGER BLOKLAR NATAMAM)

ARSA ALANI :17.063,91 m?

BAGIMSIZ

BOLUM NO D -

BLOK NO -

KAT NO -

NITELIGI -

ARSA PAYI 11

YEVMIYE NO : 9386

CILTNO : 336

SAHIFE NO : 33172

TAPU TARIHI : 15/05/2018

EDINME SEBEBI . Kat irtifaki Tesisi

ONCEKi MULK SAHIPLERI : Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurliigii TAKBIS sisteminden 03.12.2019 tarihinde saat 11:53
itibariyla temin edilen ve birer 6érnegi rapor ekinde sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu
tasinmazin Uzerinde asagida belirtilen takyitlerin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani: 12/04/2018.(15.05.2018 tarih-9386 yevmiye)
-.... KM’'ne gevrilmistir. ( 29/05/2019 tarih, 10642 yevmiye)

irtifaklar Hanesinde;

-Irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : Planinda gésterilen 371.54 m2 lik kisminda iSKi lehine
daimi irtifak hakk1)(17.04.2008 tarih -4294 yevmiye)

-irtifak hakki vardir. M: iski Gen.Mid.lehine 518.28 m2.lik kisimda daimi irtifak hakki
(25.11.2008 tarih-12844 yevmiye)
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Serhler Hanesinde;

C Blok 14 no’lu bagimsiz bolim uzerinde;

Beyan:ISTANBUL BAKIRKOY 5.TUKETICI MAHKEMESI nin 11/03/2019 tarih 2019/159 ES
saylli Mahkeme Muizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. Tuzla TM Davalidir ve
Kesinlesmemis Mahkeme Kararlarinin Belitmesinin Tesisi Yev: 4667 Tarih: 11/03/2019

C blok 15 nolu bb. Uzerinde

Serh: intiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 3.TUKETICI MAHKEMESINE 'nin 27/11/2018 tarih,
2018/958E sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklana : Tapu Iptal ve Tescil
Davasl) (Baglama Tarih:27/11/2018, Bitis Tarih:27/11/2018-Sidre:0 Yil 0 Ay 0 Gun) (27.11.2018
tarih-22328 yevmiye)

*(Agiklama: ISTANBUL ANADOLU 3.TUKETiICi MAHKEMESINE 2018/958
E. Sirketimiz’in davali olarak taraf oldugu davacinin ilgili tagsinmazin miisterisi olan TAPU
IPTALI VE TESCIL davasi nedeniyle konulan serhtir.)

C Blok 68-70-71 no’lu bagimsiz bolumler Gizerinde;

icrai Haciz : istanbul Anadolu 2. icra Dairesi nin 01/07/2019 tarih 2019/53 sayili Haciz Yazisi
saylli yazilariile  3012.00 TL bedel ile Alacakl : Umit Karag lehine haciz islenmistir. Tuzla TM
Icrai Haciz Tesisi Yev: 12481 Tarih: 01/07/2019

Miilkiyeti Yesil Global insaat Turizm Otelcilik Anonim Sirketi’ne kayith 57 adet tasinmazin
tamami lizerinde (Miisterek):

intiyati Tedbir: BAKIRKOY 6. TUKETICI MAHKEMESI nin 02/10/2018 tarih 2018/643 ESAS
sayill Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: 3. kigilere satig ve devrinin 6nlenmesi
icin ) Tuzla TM Ihtiyati Tedbir Tesisi Yev: 3124 Tarih: 18/02/2019

*(Agiklama:BAKIRKOY 6. TUKETICIi MAHKEMESI 2018/643 E.sayil Sirketimiz’in davali
olarak taraf oldugu, davacinin ilgili tasinmazin miusterisi olan Itirazin Iptali davasi
nedeniyle konulan serhtir.)

icrai Haciz : ISTANBUL 30.iICRA DAIRESI nin 09/08/2018 tarih 2018/15948 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 4800 TL bedel ile Alacakli : MAKBULE AKAR lehine haciz iglenmistir.
Tuzla TM icrai Haciz Tesisi Yev: 15357 Tarih: 10/08/2018

Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 18/09/2018 tarih E.831659
sayill Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 1066821.06 TL (Alacakh : DAVUTPASA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU ) Tuzla TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 17313 Tarih: 18/09/2018

icrai Haciz : BAKIRKOY 6. iICRA DAIRESI nin 03/10/2018 tarih 2018/17311 ESAS sayil Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 51605.26 TL bedel ile Alacakli : OGUZHAN ACIL, 26908809552 T.C.
lehine haciz islenmistir. Tuzla TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 18565 Tarih: 03/10/2018

icrai Haciz : BAKIRKOY 4. iICRA DAIRESI nin 03/10/2018 tarih 2018/17223 ESAS sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 1051143.64 TL bedel ile Alacakl : Ozkan ARICI lehine haciz islenmistir.
Tuzla TM icrai Haciz Tesisi Yev: 18581 Tarih: 04/10/2018

icrai Haciz: ISTANBUL ANADOLU 1.ICRA DAIRESI nin 04/01/2019 tarih 2018/37516 ESAS
sayill Haciz Yazisi sayili yazilariile 20928.08 TL bedel ile Alacakh : ENERJISA ISTANBUL
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ANADOLU YAKASI ELEKTRIK PERAKENDE SATIS A.S. lehine haciz islenmistir. Tuzla TM
icrai Haciz Tesisi Yev: 157 Tarih: 04/01/2019

intiyati Tedbir: BAKIRKQOY 5. TUKETICIi MAHKEMESI nin 07/01/2019 tarih 2018/960 ESAS
sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: Tuketicinin actigi itirazin iptali davasi
nedeniyle IHTIYATI TEDBIR vardir. ) Tuzla TM lhtiyati Tedbir Tesisi Yev: 211 Tarih:07/01/2019

icrai Haciz: BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI nin 21/02/2019 tarih 2018/16166 ESAS sayil Haciz
Yazisi sayill yazilar ile 41052.59 TL bedel ile Alacakl : HUSNIYE ARU lehine haciz
islenmistir. Tuzla TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3561 Tarih: 22/02/2019

icrai Haciz :  BAKIRKOY 9. iCRA DAIRESI nin 18/03/2019 tarih 2018/19588 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 178173.19 TL bedel ile Alacakli : - lehine haciz islenmistir. Tuzla TM
Icrai Haciz Tesisi Yev: 5241 Tarih: 18/03/2019

Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGUNE ISTANBUL nin 26/07/2019
tarih E.610054 sayili Haciz Yazisi sayili yazilarn ile. Bor¢ : 6056005.22 TL (Alacakh :
DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU ) Tuzla TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 14321
Tarih: 26/07/2019

intiyati Tedbir: BAKIRKQOY 2. TUKETICIi MAHKEMESINE nin05/09/2019 tarih 2019/1126ESAS
saylll Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: IHTIYATI TEDBIR) Tuzla TM lhtiyati
Tedbir Tesisi Yev: 17170 Tarih: 05/09/2019

Miilkiyeti Yesil Global insaat Turizm Otelcilik Anonim Sirketi’ne kayitli 57 adet tasinmazin
tamami tizerinde (Misterek):

-Zeki Erkin Bute lehine 750.000.-TL tutarinda, 0.dereceden, kanuni faizle, FBK middetle ipotek
kaydi. (19.02.2013 tarih-2503 yevmiye)

-Mustafa Akman lehine 750.000.-TL tutarinda, 0.dereceden, kanuni faizle, FBK middetle ipotek
kaydi. (19.02.2013 tarih-2503 yevmiye)

-Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 95.000.000.-TL tutarinda, 1.dereceden, yillik % 36 degisken
faizle, FBK muddetle ipotek kaydi. (10.02.2017 tarih-2634 yevmiye)

5.4.1.1 DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILi 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

* TAPU SiCiL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ug yilhk ddnemde gergeklesen alim satim islemleri)

03.12.2019 tarihinde saat 11:53" de Tapu Kadastro Genel Mudurliga sisteminden alinan resmi
TAKBIS belgesine goére, 7454 parsel lizerine kayitli taginmazin 1/1 hissesi 15/05/2018 tarihinde,
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. adina Kat irtifak Tesisi isleminden tescil
edilmistir. Gegmis yillarda yapilmis KAP’ta yayinlanan raporlarin bilgisi dahilinde; Kat irtifaki
Tesis ediimeden 6nce; arsanin 3/5 hissesi YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S.
adina Tuzel Kigiliklerin Unvan Degisikligi 10/03/2016 tarih, 4636 yevmiye ile tescil edilmistir.
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* TUZLA BELEDIYESI _
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Tuzla Belediyesi imar Durum Biirosu' ndan alinan bilgiye gére 7454no.lu parsel; 21.07.2008
tasdik tarihli1/1.000 Olgekli Tuzla, Evliya Celebi, Yayla, istasyon ve Cami Mahallesi, 1.Etap
Uygulama imar Plani kapsaminda; Hmaks: 6 kat, E:1,75 yapilasma sartlarina sahip olup,
Ticaret+Hizmet Alani icerisinde bulunmaktadir. Tasinmaz net imar parselidir.

5.4.12 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILi HERHANGI BIR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

Muilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bdolimlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis
olup, ileride bu bagimsiz bdlimlerin portfdye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi
yapilmalidir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez. " hikmune
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlarn tasinmaz sirket
portféylinde yer alirken, sirketin 6denmemis bor¢lari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus
olan serhlerdir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hilkiimlerine aykirl ve tasinmazin satisina engel degildir. 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
GERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGi HAKKINDAKI GORUS

Mulkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bélumlerin takyidat sorusturmalari yapiilmamis
olup, ileride bu bagimsiz bdlimlerin portfdye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi
yapilmalidir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez. " hikmuine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan Kkisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portféyinde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus
olan serhlerdir.

GYO Tebligi 22-1/c maddesi: "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve dnemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hukimleri saklidir." hikmine amirdir. Degerlemesi yapilan
gayrimenkuller tzerinde bulunan serhler gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte olmadigindan, SPK mevzuati hikimlerine gére tasinmazlarin bu hususta
GYO portféyune "Proje" bashgi altinda alinmasina engel degildir.

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi:" Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alm, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi soézlesmeleri, kat karsihdi insaat sozlesmeleri
ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sdzlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhigin kiraci konumunda oldugu kira

16



s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukidmluligun yerine getirilmesinden
ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas
dye sorumludur. Bu maddede sayilan s6zlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Bagkanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." hikmune amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yakimluliga yerine getirmemislerdir.
ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésteriimesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfdylne alinmasina
engel degildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yaz
rapor ekinde konulmustur.

5.4.1.4. DEGERLEMESI 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 CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Séz konusu tasinmazin dosyasi Tuzla Belediyesi imar Muidirligi'nde yer almaktadir.
Tasinmaza ait 01.08.2017 tarihli onayli tadilat mimari projesi, 41.260,23 m2'lik 03.11.2011 tarih
764/11 nolu yeni yapi ruhsati, 53.181,13 m2'lik 24.02.2014 tarih 146/14 nolu tadilat ruhsati,
62.201,47 m2 lik alan igin dizenlenmis 29.01.2016 tarih 105/16 nolu tadilat yapi ruhsati,
62.685,36 m2'lik A blok igin; 26.10.2017 tarihli, 898/17 sayili, B1 blok igin; 26.10.2017 tarihli,
899/17 sayili, B2 blok igin; 26.10.2017 tarihli, 900/17 sayili, C blok i¢in; 26.10.2017 tarihli,
901/17 sayili, D blok icin; 26.10.2017 tarihli, 902/17 sayili, tadilat yapi ruhsatlari incelenmistir.
Ayrica; B1 Blok igin; 26.04.2019 tarihli, 163/19 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi, B2 Blok igin;
26.04.2019 tarihli, 164/19 sayilh Yapi Kullanim izin Belgesi incelenmistir. Tasinmaz projesi ve
ruhsatina uygun olarak insa edilmistir. Tuzla Belediyesi Imar Mudurliigi'nde yapilan
incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadigi tespit
edilmigtir. MUlkGn imar sartlarina ve mimari projesine uygun olarak insa edildigi yerinde tespit
edilmistir. Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO
portféyldne alinmasina engel bir durumla kargilagiimamistir.

5.4.2 BELEDIYE iINCELEMESI

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 01.08.2017 tarihli onayl tadilat mimari projesi incelenmis
olup, tasinmazin projesi ile uyumlu olarak inga edildigi tespit edilmigtir. Belediye dosyasinda
mevcut olumsuz evrak tetkik edilmis olup, rapor tarihi itibariyla yapi ruhsatlarinin ve mimari
projenin gegerli oldugu tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

A blok igin; 26.10.2017 tarihli, 898/17 sayili, B1 blok icin; 26.10.2017 tarihli, 899/17 sayili, B2
blok i¢in; 26.10.2017 tarihli, 900/17 sayili, C blok igin; 26.10.2017 tarihli, 901/17 sayili, D blok
icin; 26.10.2017 tarihli, 902/17 sayili, tadilat yapi ruhsatlari, ve B1 Blok igin; 26.04.2019 tarihli,
163/19 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi, B2 Blok igin; 26.04.2019 tarihli, 164/19 sayili Yapi
Kullanim izin Belgesi yer almakta olup, incelemeleri yapiimistir.

imar Durumu:
Tuzla Belediyesi imar Durum Burosu' ndan alinan bilgiye gore 7454 no.lu parsel; 1/1.000 Olgekli
Tuzla Evliya Celebi Yayla Istasyon ve Cami Mahallesi 1. Etap Uygulama Imar Plani

kapsaminda; Hmaks: 6 kat, E: 1,75 yapillasma Kkisitlariyla "™ Ticaret+tHizmet Alanmi "
lejanthdir.Taginmaz net imar parselidir.
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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

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemi Mizan Yapi1 Denetim tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lzerinde konumlu
yapI ve arsasil i¢in deger tespiti yapilmigtir.

6. DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yodntemde, var olan bir yapinin ginumuiuz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile, malin gercek bir degeri vardir ” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulln bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagi
kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgci yaklasim piyasa degeri
yaklagsimidir. Bu degerleme ydnteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

* Secilen kargilagtirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

* Segilen kargilagtirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, ornegin kiralik konut
ya da is yerlerinde surum bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde olcut, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olugur.
Arsanin surekli olarak kullanilma olasihgina kargin, bir yapinin kullaniima sudresi kisithdir. Bu
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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 brut gelirinden, taginmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve igletme giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa
gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi
boyunca bdlgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan tagsinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir
ile yapinin kalan kullanim slresi temel alinarak ayrilacak vyillik amortisman miktarinin
toplamindan olugsmaktadir.

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

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Iistanbul ili, Tuzla iicesi, Evliya Celebi Mahallesi
yapilasma orani yaklasik % 80 seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal
donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla her turlu altyapi
hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER
+ llge merkezine yakin konumda yer almasi,

»  Sahile yakin konumda olmasi,

*  Cevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Piyasada mevcut resesyon hali.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede satilik arsa, mesken ve isyeri fiyatlari

incelenmigtir. Bolgede, benzer niteliklere sahip meskenler ve diukkanlar yas, cephe, konum,
insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.
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ARSA EMSALLERI:

Ticari Gayrimenkul, 0 (533) 413 61 90; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Aydinli Mahallesinde,
imarin 4723 parsel lzerinde, TICTK-2 (Ticaret-Konut-Turizm) lejanth, E:1,75, hmax:12 Kat,
yapllasma sartlarina haiz, 29.865 m? alanl tarla vasifli tasinmaz 168.000.000 TL bedelle
satiliktir. Degerleme konusu tagsinmaza gére konum olarak daha vasat olup, birim fiyatina diisik
serefiye uygulanmigtir.

(5.625TL/m?x 1,50 (Diisiik Serefiye) = 8.437,50TL/m?)

Sahibinden, 0 (532) 212 47 13; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Merkez Mahallesinde, imarin
7550 ada 2 parsel (izerinde, konut lejantli, E:1,6, Ayrik nizam yapilasma sartlarina haiz, 750 m?
alanh arsanin % hissesi 375 m?arsa vasifli tagsinmaz 1.500.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme
konusu tasinmaza go6re konum olarak daha vasat olup, birim fiyatina disik serefiye
uygulanmistir.

(4.000TL/m?x 2,10 (Diisiik Serefiye) = 8.400,00TL/m?)

Sahibinden, 0 (530) 155 90 77; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Aydinli Mahallesinde, imarin
8700 ada 5 ve 6 parsel Uzerinde, konut lejantli, Ayrik nizam, 4 kat, yapilagsma sartlarina haiz,
400 m? alanh arsa vasifi tasinmaz 1.750.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu
tasinmaza goére konum olarak daha vasat olup, birim fiyatina disik serefiye uygulanmistir.
(4.375TL/m?x 1,95 (Diigiik Serefiye) = 8.531,00TL/m?)

Zeybekler Gayrimenkul, 0 (216) 491 55 31; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Merkez
Mahallesinde, E-5 Uzerinde, Ticari lejanth, E:1,75, hmax:30,5m. yapilasma sartlarina haiz,
15.000 m? arsa vasifli tasinmaz 96.000.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmaza
gb6re konum olarak daha vasat olup, birim fiyatina disik serefiye uygulanmistir.

(6.400TL/m?x 1,35 (Diigiik Serefiye) = 8.640,00TL/m?)
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KONUT_VE OFiS EMSALLERI:

Remax Zeplin, 0 (216) 393 73 99; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 4
katli binanin 3.katinda konumlu, 70m2 net alanh, 89,00 m2 brit kullanim alanli olarak beyan
edilen, 2+1 kullanimli mesken 330.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz konum, yas ve yapi
Ozellikleri olarak konu tagsinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim fiyatina dusuk serefiye
uygulanmistir. (3.078TL/m2 x 2,50= 7.695,00TL/m?2)

Remax On, 0 (216) 582 01 10; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 12
katli binanin 3.katinda konumlu, 86m2 net alanli, 108,00 m2 brit kullanim alanl olarak beyan
edilen, 2+1 kullanimh mesken 400.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz konum, yas ve yapi
Ozellikleri olarak konu tasinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim fiyatina disuk serefiye
uygulanmistir. (3.704TL/m2 x 2,50=9.260,00TL/m?2)

En House Gayrimenkul, 0 (216) 446 38 30; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan, 5 katli binanin 2.katinda konumlu, 135m2 net alanli, 145,00 m2 brit kullanim alanli
olarak beyan edilen, 3+1 kullanimli mesken 525.000 TL bedelle satilktir. Emsal tasinmaz
konum, yas ve yapi Ozellikleri olarak konu tasinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim
fiyatina duguk serefiye uygulanmistir. (3.621TL/m2 x 2,00= 7.242,00TL/m2)

Timedecor Gayrimenkul, 0 (216) 493 17 47; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan, 8 katli binanin 6.katinda konumlu, 90m2 net alanh, 105,00 m2 brut kullanim alanh
olarak beyan edilen, 3+1 kullanimli mesken 320.000 TL bedelle satilhktir. Emsal tasinmaz
konum, yas ve yapi Ozellikleri olarak konu tasinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim
fiyatina disuk serefiye uygulanmistir. (3.048TL/m2 x 2,50=7.620,00TL/m2)

Ko¢ Emlak, 0 (532) 738 75 74; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
binanin 1.katinda konumlu, 86,00 m2 brut kullanim alanh olarak beyan edilen, 1+0 kullanimli
ofis 750.000 TL bedelle satiliktir. (8.720,00TL/m2)

Remax Piramit, 0 (216) 327 30 35; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
15 kath binanin 2.katinda konumlu, 60,00 m2 brit kullanim alanli olarak beyan edilen, 1+0
kullanimli ofis 450.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz konum, yas ve yapi 6zellikleri
olarak konu tasinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim fiyatina duasik serefiye
uygulanmistir. (7.500TL/m2 x 1,20= 9.000,00TL/m?2)

Coldwell Banker Alfa Gayrimenkul, 0 (216) 360 70 80; Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, 1l.katta konumlu, 450m2 net alanli, 702,00 m2 brit kullanim alanl olarak
beyan edilen, acik alan kullanimh ofis 5.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmaz konum,
kullanim ve yapi Ozellikleri olarak konu tasinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim
fiyatina dusuk serefiye uygulanmistir. (7.835TL/m2 x 1,10= 8.618,50TL/m2)

Mor Elma Gayrimenkul, 0 (541) 922 27 70; Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda
yer alan, binanin 4.katinda konumlu, 55m2 brit kullanim alanli olarak beyan edilen, 1+0
kullanimli ofis 385.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmaz konum, yas ve yapi 6zellikleri
olarak konu tasinmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim fiyatina disuk serefiye
uygulanmistir. (7.000TL/m2 x 1,20= 8.400,00TL/m?2)

21



ISYERI-DUKKAN EMSALLERI:

Pama Finans Gayrimenkul, 0 (216) 393 57 47; Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, bodrum katta 35m2, Zemin katta 35 m2, 2 boélimli toplam 70,00 m2 brut
kullanim alanli olarak beyan edilen, dukkan 500.000 TL bedelle satiliktir. (11.500,00TL/m2)

Sahibinden, 0 (216) 493 24 34; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Zemin katta, 1 bolimli 50,00 m2 brit kullanim alanli olarak beyan edilen, dikkan 495.000 TL
bedelle satiliktir. (9.900,00TL/m2)

Sahibinden, 0 (533) 780 77 14; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Aydinli Mahallesi, Evora Projesine yakin, bodrum+Zemin katta, 2 bolimlid 337,00 m2 brit
kullanim alanli olarak beyan edilen, dukkan 2.200.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz
konum ve yapi 6zellikleri olarak konu taginmaza nazaran daha vasat oldugundan, birim fiyatina
dusuk serefiye uygulanmistir. (6.528TL/m2 x 2,00= 13.056,00TL/m?2)

KiRA EMSALLERI:

Century 21 Akay, 0 (216) 447 41 37; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Bodrum katta 70m2, Zemin katta 207 m2, 2 bolumli 277,00 m2 brit kullanim alanli olarak
beyan edilen, dukkan aylk 25.000 TL bedelle kiraliktir. (90,00TL/m2)

Remax On, 0 (216) 582 01 10; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Bodrum katta 100m2, Zemin katta 100 m2, 2 boélimit 200,00 m2 brit kullanim alanh olarak
beyan edilen, dukkan aylk 7.500 TL bedelle kiraliktir. (37,50TL/m2)

Anka Gayrimenkul, 0 (216) 447 47 52; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda,
900m2 alanli, 1.kat tamami ofis nitelikli tasinmaz 20.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir. (22,22TL/m2)

Remax Zeplin, 0 (216) 393 73 99; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 85m2
alanli, 3.katta konumlu 1+0 kullanimli ofis nitelikli taginmaz 1.600.-TL/Ay bedelle kiraliktir.
(18,82TL/m?2)

Elif Gayrimenkul, 0 (530) 765 29 91; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, yer
alan 13 katli binanin 9.katinda konumlu, 130m2 net alanl, 135,00 m2 brut kullanim alanli olarak
beyan edilen, 3+1 kullanimli mesken 2.600.-TL/Ay bedelle kiralktir. (19,25TL/m2)

Alptekin Gayrimenkul, 0 (216) 494 51 13; Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda,
yer alan 6 katl binanin 3.katinda konumlu, 90m2 net alanli, 95,00 m2 brut kullanim alanli olarak
beyan edilen, 2+1 kullanimli mesken 1.350.-TL/Ay bedelle kiralktir. (14,21TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZzi

Degerleme konusu tasinmaz 7454 parselde kain mulktir. S6z konusu tagsinmazin yargiya intikal
eden bir durumu olmadig tespit edilmigtir.

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMi§ PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi
Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
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8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Degerlemeye konu tasinmazin degerlemesi bagimsiz bélim bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve
Maliyet Yontemi kullaniimigtir. Bu yontemlerin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde
sunulmustur.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapiimistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi
ve Maliyet Yéntemi kullaniimistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde
sunulmustur.

Maliyet Yontemi Analizi

Tasinmazin arsasi icin bolge emsallerinden faydalaniimis olup, arsa payi oraninda fiyat takdiri
yapiimigtir. Bu fiyatlamanin Gzerine 5A yapi sinifinin imalat bedelleri eklenmis ve nihai degerde
serefiye uygulamasina gidilmistir. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar 1siginda, Maliyet Yontemine
gore, ingaat ve imalatlari tamamlanmig 57 adet tasinmazin % 100 bitmiglik haliyle nihai satis
degeri KDV harig ~25.260.500.-TL (YirmibesmilyonikiylizaltmigbinbesylzTurkLirasi) olarak
takdir edilmistir. (Konu projenin tamamlanma orani % 55 seviyesinde olup, hali hazirdaki degeri
ise ~22.403.492.-TL" dir.)

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektdr temsilcileri, halkla yapilan goérusmeler ve yerinde vyapilan
incelemelerde, tasinmazin ilgce merkezine yakin konumda yer almasi, sahile yakin konumda
olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi gibi olumlu &zellikleri g6z énine
alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi ile birlikte yakin gevredeki
emsallerin degerleri de g6z 6nunde bulundurularak her bir bagimsiz bolim igin birim metrekare
degerler takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal
Karsilastirma Ydéntemi"ne gére degerlendirimesi EK-1'de sunulmustur. Tim bu bilgiler ve
hesaplamalar 1s1§ginda, Emsal Kargilastirma Yoéntemine gore, insaat ve imalatlari tamamlanmig
57 adet tasinmazin % 100 bitmiglik haliyle nihai satis degeri KDV hari¢ ~26.370.000,00.-TL
(YirmialtimilyonUgyuzyetmigbinTurkLirasi) olarak takdir edilmigtir.(Konu projenin tamamlanma
orani % 55 seviyesinde olup, hali hazirdaki degeri ise ~21.334.000.-TL' dir.)
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10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

101 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi
kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Taginmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme
yontemlerinden, “ Emsal Karsilagtirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

10.2 ASGARi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGiN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Mulkiyetleri Yesil
GYO' ya ait olmayan bagimsiz bolumlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu
bagimsiz bolumlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapiimalidir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMAS| GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Ruhsati mevcut olup, Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmamaktadir. Bagimsiz bélim yapisi olusturulmus, kat irtifaki kurulmus olup, insaat devam
etmektedir.

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

Mulkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bélumlerin takyidat sorusturmalari yapiilmamis
olup, ileride bu bagimsiz bdélimlerin portfdye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi
yapiimaldir.

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

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi:" Ortaklk lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sbézlesmeleri, kat karsihgi insaat sdzlesmeleri
ve hasilat paylasimi sozlegsmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlegmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhidin kiraci konumunda oldugu kira
s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimlilugun yerine getirilmesinden
ortaklik yonetim kurulu veya yodnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas
dye sorumludur. Bu maddede sayilan s6zlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlk Toplu Konut
idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." hUkmune amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yakimlulaga yerine getirmemislerdir.

GYO Tebligi 30 — (1) maddesi:"Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundur.

24



Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tglncu kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas s6zlegmesinde yer verilmesi zorunludur." hukmuine amirdir.

Muilkiyeti Yesil Global insaat Turizm Otelcilik A.S. adina kayitll ancak Yesil GYO ile aralarinda
satis vaadi so6zlesmesine konu 57 adet badimsiz bélim Uzerinde bulunan ipotekler, Yesil
GYO’nun proje finansmani igin tesis edilen ipotek oldugunu belirtir beyan yazisina istinaden bu
tasinmazlarin portféye alinmalarina engel teskil etmemektedir.

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin
teminat olarak goésterilmesi sebebiyle konulmus olup, degerleme konusu tasinmazlarin SPK
mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyiine "Proje " olarak alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.

ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.
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11. SONUG ) ) _
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde vyukaridaki degerleme yontemlerinden, “ Emsal
Karsilastirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu
rapor ekleri ile birlikte 57 (elliyedi) sayfadir ve (takyidat belgeleri hari¢) duzenlendigi tarih
itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

57 Adet Bagimsiz Boliimiin Yesil GYO Hissesine Diisen Natamam Durum Degeri (%55)

TL EURO Usb
KDV HARIC 21.334.000,00 3.233.600,10 3.585.666,75
KDV DAHIL 25.174.120,00 3.815.648,11 4.231.086,76

* KDV orani %18 kabul edilmistir.

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satis Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)
57 Adet Bagimsiz Boliimiin Yegil GYO Hissesine Diisen Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amagh Degeri Durum Degeri (%100)

TL EURO Usb
KDV HARIC 26.370.000,00 3.996.907,97 4.432.081,75
KDV DAHIL 31.116.600,00 4.716.351,40 5.229.856,47

* KDV orani %18 kabul edilmistir.

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satis Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)

57 Adet Bagimsiz Boliimiin Yesil GYO Hissesine Diisen Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amagh Aylik Kira Degeri (%100)

TL EURO UsD
KDV HARIC 109.875,00 16.653,78 18.467,01
KDV DAHIL 129.652,50 19.651,46 21.791,07

* KDV orani %18 kabul edilmistir.

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satis Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)

Erdem YILMAZ Ahmet Ulag DEMIRAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400890 SPK Lisans No: 401869
J OKARE]
1].1 |
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Tarh: 08/11/2016
Yev.No:

Tirkiyve Cumhuriyeti (A)

TC
ISTANBUL 10
NOTERLIG!

ISTANBUL 10 NOTERI
SABAN ERTURK

LALEL| GENCTURK

Fax +902125115429

N

\

\

ORNEKTIR

S U RET DUZENLEME SEKLINDE GAYRIMENKUL

SATIS VAADI SOZLESMESI

- -
Dokuz Kasim |kibinonalti, Carsamba gind 09/11/2016 p 1 1 9

Asagida muhur ve imzast bulunan ben ISTANBUL 10. NOTERI Saban ERTURK Yerine imzaya
Yetkili Bagkatip Soner AYCICEK Laleli Gengtirk Cd.yildiz Han No:27 K:3 Eminons 34470
Fatih / Istanbul adresindeki dairemde gérev yaparken davet Uzerine islerinin yoguniugu
nedeni ile gidilen Topkapt Yilanli Ayazma Yolu Yesil Plaza No:15/16 Zeytinburnu /
ISTANBUL adresinde 9500459611 vergi numarah Topkap: Yilanh Ayazma Yolu Yesil Plaza
No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde faaliyette bulunan YESIL GLOBAL INSAAT
TURIZM OTELCILIK ANONIM SIRKETI adina VEKILI olarak hareket eden, gosterdigi
Kadikdy Nifus MidirlGgi'nden verilmis 15/01/2004 tarih, 1771 kayit, HO9 seri ve
218771 numaral fotografl Nifus Cuzdanina gore Giresun ili, Sebinkarahisar ilgesi, Turpgu
mahallesi/koyd, 58 cilt, 130 aile sira, 28 sira numaralarinda nifusa kayith olup, baba adi
Suleyman , ana adi Ipek , dofium tarihi 26/4/1974 , dogum vyeri Uskiidar olan,
42691249344 T.C. kimlik numarali, halen Yenisahra Mah. Barbaros Cad. No: 40 /1
Atagehir / ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili
ABDULLAH ATICI , 4700032861 vergi numaral Cevizlibag Yilanl Ayazma Yolu No.15 Yesil
Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde faaliyette bulunan YESIL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi
Sanyer Nifus MUdUrlGgU'nden verilmis 04/08/2009 tarih, 12139 kayit, L11 seri ve
278539 numarah fotografli Nifus Cuzdanmina gore Sakarya ili, Hendek ligesi, Karadere
mahallesi/koyl, 42 cilt, 51 aile sira, 27 sira numaralarinda niifusa kayith olup, baba ad
Mustafa , ana adi Fatma Yicel , dogum tarihi 15/6/1962 , doum yeri istanbul olan,
54703350108 T.C. kimlik numarali, halen Tarabya Mah. Kasimpat: Sk. No: 19 / 2 Sanyer /
ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili KAMIL ENGIN YESIL
. DUZENLEME SEKLINDE SOZLESME diizenlenmesini istediler.llgililerin kimlikleri hakkinda
yukanida yazih belgeler ile kani sahibi oldufum gibi bu islemi yapma yeteneklerinin
bulundugunu ve iigililerden KAMIL ENGIN YESIL , ABDULLAH ATICI adli kisilerin okuryazar
olduklarini anladim. ISTANBUL 10. Noterligi'nin 15/08/2016 tarih ve 10720 yevmiye
numarali, YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK ANONIM SIRKETI tarafindan
ABDULLAH ATICI adh kisiye verilen vekaletnamenin incelenmesinden bu islemi yapmaya
yetkisi oldugu gordldu. ISTANBUL 10. Noterligi'nden 18/04/2016 tarih ve 4454 yevmiye
no ile tasdikli imza sirkiilerinin incelenmesinden YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Ginvanl sirketi 07/04/2016 tarihinden itibaren MUNFERIT 3
YiL sure ile temsile KAMIL ENGIN YESIL isimli kisinin yetkili oldugu géraldi. ligililer; KAMIL
ENGIN YESIL , ABDULLAH ATICI su suretle soze basladilar,

MADDE 1- TARAFLAR:

Isbu Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmesi (bundan sonra "SOZLESME" olarak anilacaktir)
sirket merkezi Yilanlh Ayazma Yolu No:15 Kat:16 Yesil Plaza Cevizlibag Topkap: istanbul
Turkiye’de bulunan Yesil Global ingaat Turizm Otelcilik A.S. (bundan sonra “SATICI” olarak
anilacaktir) ile sirket merkezi Yilanlh Ayazma Yolu No:15 Kat:18 Yesil Plaza Cevizlibag
Topkap: Istanbul Tirkiye'de bulunan Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS. (bundan
sonra "ALICI” olarak anilacaktir) arasinda asagida belirtilen sartlarla 09.11.2016 tarihinde
akdedilmigtir.

ALICI ve SATICI her biri ayn ayn “Taraf” ve birlikte “Taraflar” olarak anilacaktir, ishu ifade
Taraflar'in varislerini ve haleflerini de igine alacaktir.

MADDE 2- TASINMAZ:

v -4{?" o

v —
g

OTS4A/Syan 8

.h’
S &

KDV, Harg, Damga Vergisl ve % Kagit becel makbuz Kargihgi tahsil eddmiste
T8 Koa azd Kao b

8$111.3

NBS NO. 201611090340010 - 5746829960
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Tiirkiye Cumhuriyeti vovbor A

TC
'STANOUD 10
NOTERLIGI

ISTANBUL 10 NOTERI
SABAN ERTURK

L&Elblg!N TURK
CO YL NO 27
K3 EMI 34470

Fax +502125115420

SATICI, Istanbul li, Tuzla ligesi, Evliya Celebi (Merl:’ M1ha:iesi, Sahl Ygu Bulvar, Sifah

Sular Mevkii, No:6 adresli 21 Pafta, 7454 Parsel’de yapimina basladig “Elexia Tuzla” adiyla
maruf Proje’de (PROJE), ekli listede (Ek-1) detay bilgileri bulunan 57 adet bagimsiz bolimu
(BAGIMSIZ BOLUM); KDV Hari¢ toplam 15.784.000-TL bedel mukabilinde ve isbu
Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi'nde (SOZLESME) yazil kosullarla ALICI'ya satmayi;
ALICI da almay kabul ve taahhit etmistir.

ALICI'nin EK-1'de detay bilgileri verilen bagimsiz bslimlerden farkli bagimsiz bélim almak
istemesi durumunda, taginmazlarin degerleme fiyatlan esas alinarak %20 oraninda
iskonto uygulanarak takas hakki SATICI tarafindan ALICI'ya taninacaktir.

MADDE 3- SOZLESMENIN BEDELI VE ODEME KOSULLARI:
Isbu SOZLESME'nin bedeli KDV harig 15.784.000-TL (SOZLESME BEDELI) dir.

SOZLESME BEDELI, ALICI tarafindan Aralik 2016 tarihinden itibaren 18 esit taksitle
SATICInin banka hesabina 6denecektir.

MADDE 4- TESLIM VE TAPU DEVRI:

SATICI, BAGIMSIZ BOLUM'Gn yapimini, yasal ve zorunlu micbir nedenler disinda
SOZLESME'nin imza tarihinden itibaren 18 ay igerisinde (TESLIM TARIHI) tamamlayacak ve
“Anahtar Teslimi” olarak ALICI'ya veya ALICImin gostereceBi 3. kisiye fillen teslim
edecektir.

“Anahtar Teslimi"nden maksat; satisa konu bagimsiz bolumlerin tasdikli ve/veya revize
edilmis projelerine, isbu SOZLESME'ye ve Mahal Listesi'ne uygun sekilde tamamlanip,
ALICI'ya teslimi ve ilgili belediyeye (tim bagimsiz bdlim maliklerinin yasal
yUukumldlGklerini yerine getirmesi, gerekli vekaletnameleri vermesi ve ilgili belediyeye
emlak vergi beyannamesinin verilmesi lle cins tashihi harglarini 8demis olmalan kayit ve
sartiyla) iskan alimi icin bagvurulmasidir (Anahtar Teslimi).

SATICI, iskani (yapr kullanma izin belgesini), satisa konu bagimsiz bolimlerin Anahtar
Teslimi'nden sonra, 12 ay igerisinde alacak olup tapuda cins tashihini yaparak kat mulkiyet
tapularini ALICI’ya veya ALICI' nin gosterecedi 3. kisilere teslim edecektir.

SATICI, SOZLESME konusu bagimsiz bdlumleri belirtilen sire Igerisinde ALICI'ya “Anahtar
Teslimi” olarak teslim etmemesi veya edememesi halinde, ALICI'nin 3. Kigiler/musteriler
ve/veya Bankalar nedeniyle maruz kalacafii her tirla talep, masraf, 6deme, faiz,
komisyon, gecikme cezas), gecikme kirasi gibi ve bunlarla sinirh olmaksizin ALICI nin
katlanacafl her tUrld yik ve feri'leri ALICI'nin talebi ile SATICI 3 gun igerisinde odemeyi
kabul ve taahhlt etmektedir.

SATICI, tapu devri yapilincaya kadar gayrimenkul Gzerine ALICI'nin onay: olmadan
herhangi bir kisitlama, takyidat, ipotek konulmayacagini kabul ve taahhiit etmekte; aksi
durumda ALICI'min her tur zaranni tazmin etme yikOmlGlogiunde oldugunu beyan
etmektedir.

MADDE 5- MASRAF

Isbu Sozlesme ve eklerinden ve bunlarin uygulanmasindan dogan tim iglem harglan devir
vergileri, tescil harglari ve diger harg ve fonlar, ALICI tarafindan kargilanacaktir,

MADDE 6- UYUSMAZLIKLAR
i ;a)‘r’
.-\{"’ N . '
g?:‘mrg YD:;‘.D \’Is ve‘l;?‘cn Kadit beceli makbuz karghid tahsi edimigtr §1/2-3
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Tarih: 09/11/2016
Yev.No: (A)

Tirkiye Cumhuriyeti

TC
ISTANBUL 10
NOTERLIGI

ISTANBUL 10 NOTERI
SABAN ERTURK

CB YO AN NOS?
K3 ElﬁgONU 34470
FATIH / ISTANBUL
Tot +002125282205
Fax +B02125115420

Taraflanin birbirlerine guvenleri tam olup, isbul®dzl yi &n iyi niyet kurallar
fergeveslnde yapmis olduklarindan, aralarinda ihtilaf grkmamasi asildir, Ihtilaf halinde
stanbul (Caglayan) Adliyesindeki Mahkemeler ve icra Madurlukleri yetkili olacaktir.

MADDE 7- TEBLIGAT ADRESLERI:

Taraflarin tebligat adresleri isbu Sézlesmede yazilidir. Taraflar adres degisikliklerini bir
hafta icerisinde noter kanal ile diger tarafa bildirmedikce bu adreslere yapilacak

tebligatlar gegerli olacaktir,
MADDE 8- SOZLESMENIN DiLl, YETKILI MAHKEME VE UYGULANACAK HUKUK

Isbu Sozlesme’nin dili Tirkce olup, isbu sozlegmenin uygulanmasindan ve/veya
yorumlanmasindan dogabilecek her tirli uyugmazlik, kural olarak ve éncelikle, iyi niyet
hukimleri cercevesinde, isbu Sozlesme’ye uygun olarak taraflarca miizakere edilip
giderilecektir. Uyusmazligin konusunun ve ¢ézum Igin davetin kars: tarafa bildirimini
muteakiben 15 (onbes) gin igerisinde sonug alinamamas: halinde, istanbul Caglayan
Mahkemeleri ve Icra Daireleri yetkili olacaktir.

Taraflar isbu Sézlesme’den dogabilecek ihtilaflarda taraflanin defter ve kayitlarinin HMK
193. maddesi anlaminda muteber, baglayici, kesin ve milnhasir delil teskil edecegini ve bu
maddenin Delil Sozlesmesi niteliginde oldugunu, belirtilen kayitlanin usulne uygun
tutuldugunu kabul beyan ve taahhit ederler.

MADDE 9- DUZENLEME YERI VE TARIHI

Dokuz maddeden ibaret isbu Sézlesme taraflarca dikkatlice okunmus, mbzakere edilmis
ve igerigi hicbir slpheye mahal vermeyecek sekilde tim sonuglariyla anlasilmig
bulunmaktadir. Istanbul’'da 3 (Gg) nisha seklinde tanzim edilen isbu Sézlesme 09.11.2016
tarihinde taraflarca imzalanmig ve imza aninda yirGrlige girmistir. Imza aninda Isbu
sozlesmenin islak imzali birer nishalari taraflara teslim edilmis bulunmaktadir. diye
sozlerini bitirdiler.

Yazlan bu tutanak, okuryazar ilgililere okunmast igin verildi, Okudular. Gercek isteklerinin
aynen yazuldiim okuryazar ilgililerin bildirmeleri Gzerine okuryazar ilgililer tarafindan ve
tarafimdan imzalands, mihurlendi. Dokuz Kasim ikibinonalti, Carsamba giinii 09/11/2016
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK  YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGI
ANONIM SIRKETI 9500459611 ANONIM SIRKETI 4700032861

Topkapi Yilanh Ayazma Yolu Yesil Plaza Cevizlibag Yilanh Ayazma Yolu No.15 Yesil
No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL

VEKILI: ABDULLAH ATICI YETKILISI: KAMIL ENGIN YESIL

iMZA . IMza
n\w’b

ISTANBUL 10. NOTERI

$aban ERTURK

Bu drnek dairede sakl ayni tarih ve
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KONUTLARA AIT MAHAL LISTES] *

_ DISCEPHE | PREKAST CEPHE KAPLAMASI
DOGRAMALAR | uwmmm

DIS KAP! | AMSAP GIYDIRMEL! GELIK KAP!
mnmm | 1. SINIF PORSELEN SERAMIX KAPLAMA

KAT HOLLER] 1. SINE GRANIT-SERAMIK KAPLANA. ORTAK MERDNVEN DASAMAK VE
ORTAK MEROIVEN, HOL Zumhaend | SU5 HOLLER TRAVERTEN VEYA MERMER VEYA SUN{ MERMER

nuwm 1. SINIF SERAMIK

“BANYO VITRIFIVE VE ARMATURLER]

uumwoumum | 1 SINIF LAMINANT PARKE

nmu woabonnmzzm ] 1, wsaumvswn munnmrvm

MAK mﬂ'ul 1. SiINF YERLI VEYA YABANC vmwn:

ANKASTRE ORUN SET 0SYU OCAK, wmmz_mm

1. SINIF YERLI VEYA YABANC VITRIFIYE VE ARMATURLER

PU% | yapRACAKTIR,

BANYO mvsm | VE AYNA, LAMINANT TEZGAM

mmmwuvzmm L SUMAWMMMVEYAMWM oour wmmremm
|

BANYOLARDA PROJESINE UYGUN OLARAK AKRILIK DUS TEXNES VEYA KOVET ILE DUSAKABIN
SUNTALAM VEYA MOFLAM GOVDE. LAMINANT VEYA PVC KAPLAMA KA KAPAK, ANKASTRE LAVABO

KONUTLARDA UYGULANACAK SISTEMLER *

4 BORULU FAN COIL ILE MERKEZ! ISITMA VE mmuvmmumuv
YAPRACAXTIR.

ISITMA VE SOGUTMA sisTEmLER] OLGERAE ¥
SUDEPOSU | MERKEZI SU DEPOSU
ELEKTRIK | 1 SINIF uwmn Ve mnn
GUVENLIK 24 SAAT KAPALI DEVRE KAMERA IZLEME u:'ml
DIGER | RENKLI GORONTOLO INTERCOM SISTEME

KmmmYMVEWMWUMBlM“

togvu.mrun | FITNESS SALONU, MWAWAUWNAVUZU

OTOPARK I vomuun.e UYGUN SAYIDA OTOPARK leﬂ

rlcwwveoﬂummmmu

ELEXIA TUZLA PROJESINDE ALANLARDA VE OI§ CEPHELERDE ROE AP
mmuummumzummmvmmwm mhvemnhrmmm
TESISATLAR ISE BAGIMSIZ BOLOM Gl
SOSYAL DONATILAR VE ORTAK ALANLARDAN SADECE nomtuk TARAFINDAN NEN SAYILARDA
OFISLER YARARLANABILECEXTIR,

49




09 Kasim 2016

yd ,
" ISTANBUL %
Iigas: TUZLA
Mohatlest MERKEZ
Fotogral
Koyu
Sokag :
Moviil
Parsel Yozdicdmd
Satg Badall Palta No Adalo. | " no ha pon pr=—
0.co 4 7454 17.063,91 mj2
N ARSA '
Monsadade 3
Sinm
Zemin Sistem No - 35476090 o
V5 pey YESIL ICMELER INSAAT TURLAM OTELCILIK LIMITED SHKET] adina keystls iken YESH. ‘
z ICMELER INSAAT TURIZM OTELCILIX TICARNT ANONIN SIKET! adna Tozed Kigiltkdcrin Uovan ’
o Degigitigh fleminden =
ol ..
=
2 & ;
z ‘(\ & &
w
= | Ednme % OV \'be
= | Sebebi N
s S
> A >
s S
’ N o
*0
& .
m@:&ggﬂmu TURIZM OTHLCKL K TICARDT W3
Sahiin
Yowiriye Cie Salile Swa
Geist No. o No. No. Yoritw Gatisi
Cit Na 162 (M 189 01942013 G No, 3
T =
Sanile No A : . Sahite No.
; -
'l "
Sira No . Swa No
PETIEICE . o
Terny :’:u':;;“ \nlz‘. ‘J.‘ . o
v N e sl Ty ~ -""j\\\\'{:ﬂ}j“:' o
S e, oy
E A X7 s I ;

ELELELT s |29_j

50




09 Kasim 2018

mw

.SJ

TURKIYE TICARET SICILI GAZETES]

2 SUBAT 2016 SAYT : 9002

-“ K ~mmw il ,uu ..ﬂ
«M __mm“ w_.*_ MM _MM
m -MJmmmu i ~m~m_ i

Asday &

seu ek
ve prytieniu fare
(fgdoct bopler
ok datil) prket
l-ﬂ.
Ferinl, it
-
raks
o

nm il
e

-y
fehine
e
potrk
‘.'
Aaklann
verilmed, pirtace
kil b
b

T e

IR
:-*uumm

T
i i

i
_m ik

.um

mm “MM_LM it mu__ m_
i .._»

K fe
Azarvira dmit
1 Eleki
Slelcymmenin
bt yeikye
h

i I
bl My
“ iE ._m_ w

T A T
.~* il _mu .M ﬁ m~_ _mn_ m h_ }

m.unau ~
T ._m
i
{

hm i _h
L
“mm H
i

-mnwum m~m __

““un—

_ _
m

u
tieheurniss
L
?n—
werwnludisine
Gamandeh | ens
o o gl
Baban
(SA)2997631)

_“#_m~h_w
az_._..
i Mwmm_ .nw_ﬂ_muw A

i mu .~“~_~ --“m. >
~_ n_hﬁmﬂ_m _u

i : H b
uﬁu._ mm _wm »um.*~h~

i
£ {ig i b,
i mﬂ

g i g u _
i m_%m
1| i mu il

Sidfl Nusarawe TO9308

uwﬂmwmr
{ i mnu_.um \

\’.nhﬂ Ve

Sanmyt
n-n.l-b

Kaewr Nor 20031 8

Tlﬂll l!ﬁ'll

_wmm_

wens f ol A Ve aburner

|
m M_
M mun

i gl

i !
m m". mm MM“W m.

:
rywm‘m m

H _
1 _____
wm Hi
i mmum

Wm_ i __~m_~

teamerdsamm bsd banda,

*um“_,m_wn _“_uw mmw_
wa_wnu MM_ ,_&.

[THT “_mm i I

m h_

bl
T mmumuum_
,.M mn_m~nwua*“u,mhw

51



-

.

Tarth: 15082016

’l'ﬁrkiyc' CumhuriycgB Kasim2016  ,oene: )

DUZENLEME SEKLINDE vcmumeo 7 2 ..Qu
SURELIDIR: Bu vekaletname 15.08.2017 (Onbes Agustos ikibinonyedi) a0 0T ne kadar
pecerlidie &
Onbes ABustos Ikibinonalu, Pazariesi gind 15/08/2016 ? 1 3 4 19
ORK Yerine | 2 Pk atip

Asafrda muhiir ve imzasi bulunan ben ISTANOGUL 10, NOTERI $aben E
Soner AYCICEX Lalel Genglirk Cdupldh: Han No:27 K:3 Eminonu 34470 Fauh / Istanbul adresindeki
SABAN ERTURK dairemde gorev yaparken davet Gzerine iglerinin yogunluflu nedeni ile nedeni ile gidilen Topkap Yilank
Ayazma Yolu Yegil Plaza No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde 9500459611 vergl numarali Topkap
Yilonk Ayaima Yolu Yesil Plara No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde faaliyette bulunan YESIL
GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK ANONIM SIRKETI adna YETKILISI olarok hareket eden, gosterdigl
Sanyer NOfus MidGrGEl'nden verilmiy 04/08/2009 tarih, 12139 kayil, L11 seri vo 278539 numarall
LALELI GE RK fotofrafh NGfus Cdzdanina gore Sakarya i, Hendek ilcesi, Karadere mahaliosi/koyd, 42 cilt, 51 aile sra, 27
CO.YILDIZ NO',?J swra numaralannda niifusa kayith olup, baba ach Mustafa , ans ach Fatma Ylcel . doflum tarihi 15/6/1962 ,
ATRe ) By dofium yerl istanbul olan, 54703350108 T.C_ kimiik numarah, halen Tarabya Mah, Kasimpat: Sk. No: 19 / 3
Tel +50212528228% Saniyer [ ISTANBUL adresinde oturdufiunu ve okuryazar olduunu bildiron dgill KAMIL ENGIN YESIL ,
Fax-+902125115429 DOZENLEME SEKLINDE VEKALETNAME ddzenienmesini istedi. ligilinin kimligi hakkinda yukanda yanl belge
fle kari sanibi olduflum gibi bu isleml vapma yeteneginin bulundugunu ve dpifidon KAMIL ENGIN YESIL adl
kiginin okuryazar oldugunu anladim. ISTANBUL 10 Notorlifif nden 24/06/2015 tarih ve 8538 yevmiye no i
tasdikli imza sirkilerinin incolenmesinden YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK ANONIM {31
dnvanh girketl 12/06/2015 1arihinden itibaren MUONFERIT 3 YIL sire ile tomsile KAMIL ENGIN Y. L isimb
kiginin yetkili oldufiu pdrildi. Heili KAMIL ENGIN YESIL su surctie sdze baglad:.

"Sirketimizin sahibi veya hissedan bulundufu veya bulunacof ISTANBUL iU, ILCELERI, KOYLER! ve
HUDUTLAR! dahilinde bulunan tim goyrimenkulleri diledigi bedel ve sartlaria noterde yapilacak satg
vaadi sodlegmeleri ve/veya hertirti saty vaadi sézlesmeleri ile satmaya, sdzlegmelerinin tim kogullann
belirlemeye, sotsg voadi bedellerini tahsile, yopilmiy veya yapilacak satig vaadi sézlesmelerini tadil
ettirmeye, fesh ctmeyetopuda gerh ettirmeye, serhl terkin ettirmeye, satifan gayrimenkulleri geri
kiralamaya, gerl kiralama sozlegmelerinin tim kogullarim belirlemeye, istenecek belgeleri temin tanzim
ve Imzays, 6denmesi gereken vergi, horg ve primleri 8d ye, fazla 6d nlerl gerl almaya, bu konular
ile ilgili girketimizi son dereceye kadar temsife 15.08.2017 (Onbes Afustos ikibinonyedi) Sah gUni mesai
bitimine kadar minferiden mozun ve yetkili olmak Gzere baba ads SGleyman dogum tanhi 26/4/1974 olan
42691249344 T.CKimitk Numargh ABDULLAM ATICH , baba adi Mehmet dogum taribi 29/6/1979 olun
El?uuoo T.CKimlik Numarali ASLI CAGLAYAN PEXIYI tarafimdan vokil tayin odildi * diye sorierini

tirdi
Yanlan bu tutanak, okuryazar ipliye okunmas: igin verildi. Okudu Gorgok isteklorinin aynen yazubdifim
okuryazar Ugdinin bildirmoes: Gzerine okuryazar ilgili tarafindan ve taralimdon imzalands, mihuriends. (Onbey
“TS” tkibinonalt) Pazartesi giinG 15/08/2016
ILGI
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK ANONIM SIRKETI
Topkap: Yilanh Ayazma Yol Yesil Ploza No:15/16 Zeytinburnu / ISTA
e YETKILISE: KAMIL ENGIN YESIL ‘6.1,

&
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GYO YAZISI

h

YESILGYO

Tarih: 26.12.2019
Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.

istanbul ili, Tuzla ilgesi, 7454 Parselde yer alan Gayrimenkul {izerine, -
Zeki Erkin Biite lehine 750.000.-TL tutarinda, 0.dereceden, kanuni faizle,
FBK miiddetle 19.02.2013 tarihli, 2503 yevmiye, Mustafa Akman lehine
750.000.-TL tutarinda, 0.dereceden, kanuni faizle, FBK miiddetle 19.02.2013
tarihli, 2503 yevmiye, Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 95.000.000.-TL
tutarinda, 1.dereceden, yillik % 36 degisken faizle, FBK miiddetle 10.02.2017
tarihli, 2634 yevmiye, ipotek, Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen tarihte ve adi
gecen banka arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin tesis
edilmistir.

Saygilanmizla,

Yasar ALTIPARMAK Cengiz DiLLI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Adres: Yilanl Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza K:18 Cevizlibad, Zeytinburnu 34020 ISTANBUL

Tel: 0212 709 3745 Fax; 0212 353 0909 Web: www.yesilgyo.com Davutpasa VD 4700032861
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SPK-BDDK LISANSI VE MESLEKI TECRUBE BELGESI

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 10.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Erdem YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhf Lisansimi almaya hak kazanmugtir,

S etk

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

Tspll TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarith : 26.01.2012

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Kurulu'nun Seri: VIIL No:3M sayili “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli™i uyannca

Ahmet Ulas DEMIRAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@ Lisansin almava hak kazanmsgtir

// 7 ’;",4 N,//,_','{”, < ,-.{,'v'l ! fo AL 'y., /’

f

likay ARIKAN K. Attila KOKSAI
GENEL SEKRETER BASKAN
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.12.2019 Belge No: 2019-01.2704

Sayin Erdem YILMAZ
(T.C. Kimlik No: 45289368410 - Lisans No: 400890 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
=
Z 2
IDuB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2586

Sayin Ahmet Ulas DEMIRAL
(T.C. Kimlik No: 23557881144 - Lisans No: 401869 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayt  :BO26SPK.0.15399 _ S 3}~ £./072011
Konu : Listeye alinma bagvurosu, = 6 5 5 1

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Cumhuriyet Mah. Atatiirk Bulvan Ekinoks Residence E-1 Blok Kat; 3723
Bevlikduzi/ISTANBUL

Hgi: 04.05.2011 tarih ve 10619 sayi ile Kurulumuz Kaydina alinan vazimz,

llgi"de kayitls yazsmzda; Sicketinizin, Kurlumuzun Seri: VIIL No: 35 sayili “Sermaye
Pivasus1 Mevzuutt Cergevesinde Gayrimenkul Degetleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeye  Alinmalanna Iigkin  Esaslur Hakkinda  Teblig™  (Teblig)
cergevesinde, gaynimenkul deferleme hizmeti vermek fGzere listeye ahnma talebinde
bulunulmusgtur.

Kurulumuz Karar Organi’'min 30.06.2011 tarth ve 20 sayih toplanusinda; amlan
talebinizin olumlu Kargtlanmasing karar venlmigtir. Bu gergevede,

A)Sermaye piyasasi mevzuatl uyannca Yapilacak gayrimenkul deferleme faaliyetlen
Kapsamunda Teblig hiktimlerine uyulmissi gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasis) mevzuaty
uyarmca yapilan deferleme islemlennde, deperlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylrtirliige girmig bulunan Sen:VIIL No:4S sayil Sermuaye Pivasasinda Uluslararast Degerieme
Stundurtlan Hakkinda Teblig ve bu Teblifin ekinde ver alan Uluslararass Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlar uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye  piyasasi mevzuatt  kapsaminda  yapilacak  gaynmenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzumta wyguniugunun  Kurmlumuzes izlenecegi ve mevzuma aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kuorulumuz lhistesinden ¢ikanlmamz  yoluna
gidilebilecei,

C)Kurulumuz web sayfasivn gayrimenkul degerleme sirketleri boldmiinde “genel
duyurular ve uyanlsr™ baghkl Kisminda yer alan stirekli bilgdendirme formu formating uygan
olarak tarafinzen hazarlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuoz web sayfasinm {1gili

bilimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektid,
Ceyda IDFN%

Daure Byskum

Exbgein Tou, 0w N IS5 ORKW ANNARA  To, [N2) 290 50 R0 Taday 100) 2 0 00 A red Biy gh e ‘
PINSR IS Notwe AN Asonxad Gt s 1S 3O S [STANSA Yot (2120 AN NS00 Pons (2120 SNSE00 | wwee b i s i

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

rarsy
IxTammn
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanh@ 111)

20 sm 10N
Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-114 - 2334

Konu: Degerleme Yetkisi
KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Bankacilik Dilzenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 15.11.2012 tarih ve 5034
sayih  Karari ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Ytnetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goralmostr,

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerini Yénetmelikte yer alan
usul ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikamlilakleri yerine
getimek zorundadi. Bu yikOmldlokler arasinda Yonctmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hilkimler yer almakta olup, bu yiktmliliiklerin
siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhifa sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmcktedir. 5411 sayilr Bankacihk Kanununun 96 nct
maddesi uyannca da, ekie tarafimza gonderilen bildirim formunun Arabk ve Haziran
disnemleri olmak (izere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 wrih ve¢ 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
yetkilendirilmiy degerleme kuruluglanmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 (incd maddesinin (1) bendinde belintilen degerleme
uzmani tansminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dok@mante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugiu, Yonetmeligin 5 ve 6 net
maddelerinde dngorillen hikimlerin bahse konu kisiler igin de uygulanacag ve dolayisiyla bu
kigilerin amilan maddeler karpisindaki durumlannin da yine ilgili sicketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar
ile karyilagtimas: halinde ilgili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numarall fikrasinin {a) bendinin uygulanmas: yoluna gidilecedi konusunda Yonetmelik
uyannca yetkilendirilmiy degerleme girketlerine duyuru yapilmasina™ Karar verilmistir. Bu
gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu hazirlatinlan Kigilerin Yonetmeligin 3 (nedt maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tasiyip tagimadsinin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmas: {le bu kigilerin Ydnetmelifin bagimsizliga iliskin 5 ve 6 ncr maddelerinde
Ongorillen hitkimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz sorumluluunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilasiimas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yénctmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrastnin (a) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi sdz Konusu olabilecektir.

Atatirk Bulvan No 191 Kavakhidere 06680 ANKARA
Tl 1302) 45303 80 Fuky, (312) 42408 71
Intermet adrest: www bk ong.tr
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