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1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. ONGORU KOSULLARI

o Musgteriyi tanitici bilgiler, misterinin 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 acik kaynaklar Uzerinde
degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci digi
kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz.

¢ Gayrimenkuliin fiziksel ve milkiyet 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 disinda sayiimaldir.

¢ Gayrimenkuliin degerine iligkin olarak ele alinan veriler; degerleme slrecinde 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 bagli 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 mimkin 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 c¢o6zilecegi
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 yazili 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 onayl 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, hicbir taahh(tl yliklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.
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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 olugsmaktadir.

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

e Dederleme 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 gdre
gerceklestirilmistir.

e Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tirl konusunda daha onceden
deneyimi vardir.

¢ Degerleme uzmani milkd kisisel olarak gérmus ve incelemistir.

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

2.1. TALEP TARIHi : 01.11.2019
2.2. RAPOR NUMARASI : KD-GR-1417
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

Sakarya lli, Arifiye ilgesi, Arifoey Mahallesinde sinirlari dahilinde ve imarin 256 ada 9 parselinde
kain " Arsa " vasifli taginmazin girketimiz tarafindan degerleme tarihi itibariyle piyasa satig
degerinin belirlenmesi konusunda gerekli 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 iligkin 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 ddenmis sermayesinin asgari %
571’inin dogrudan veya dolayl olarak kamu kuruluglarina ait olmasi 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 iLISKiSI :

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun 111-62.3 sayili © Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig “ hidkimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karari Organi'nin 22.06.2007
tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulunun 111-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON
UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER:

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan degderleme
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§ ” ¢cergcevesinde degerleme hizmeti
vermek Uzere SPK’ nin 30.06.2011 tarih yazisi ile listeye alinmasi tizerine degerleme 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 glincel piyasa
degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cergevesinde degderleme raporunun hazirlanmasi olup musteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALIZi

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

Yil Toplam Niifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 34-191-315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723
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4.1.2. EKONOMIK VERILERVE ANALizi

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

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gerceklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile tGglincii
ceyrek dis dengesizliklerin de azaldigi bir dénem olarak geride kalmistir. Ticaret Bakanligi éncl
Eylul verileriyle degerlendirildiginde, Uclinclu ceyrekte ihracat gegen senenin ayni dénemine
gore %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmigtir. Boylece dig ticaret acigi gecen senenin ayni
dénemine goére %25,6 oraninda kuclUlmustar. 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 islemler hesabi gegen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya donmastir. Eylal ayina iligkin éncu turizm verileri cari islemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini gosterirken 2019 yilinin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari islemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

2019'un geride kalan dénemindeki merkezi yonetim bitce performansi, 2018 ikinci yaridan
itibaren ekonomiyi desteklemek U(zere alinan tedbirler, faizlerdeki yuikselis ve i¢ talepteki
gerilemenin etkisini yansitmaktadir. Bu dogrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eylul doneminde
vergi gelirlerinde artis %5,6 ile sinirli kalirken vergi disi gelirlerdeki artisin destegi ile toplam
butce gelirleri %19,6 oraninda artmistir. Ayni zamanda faiz giderleri ilk dokuz ayda gecgen
senenin ayni dénemine goére %34,9 artarken faiz disi giderler %21,2 artis gdstermistir. Bu
sonuglarla Ocak-Eylll déneminde merkezi yonetim bltce acigi 2018’in ayni dénemindeki 56,7
milyar TL’den 85,8 milyar TL'ye ylkselirken faiz disi denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar TL
aciga donmustar.

Dusuk kuresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakhgin sinirh kalmasi ve ihmh i¢ talep
kosullari sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3
olan genel TUFE yillik enflasyonu ilk yari sonunda indigi %15,7’den Eylil sonunda %9,3 ile
Ocak 2017°den sonraki en duguk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
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 fiyatlar yillik enflasyonu Eylul itibariyla %2,4 ile
son Ug yilin en duguk seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini gdéstermektedir.

Bu makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yilin ilk yarisinda sabit tuttugu faizleri, Gginci
ceyrekte belirgin olarak asagi 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 Bagskani Murat Uysal, s6z konusu indirimlerin dnden yuklemeli
yapildigini belirtirken 6nimizdeki dénemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalari éncultiginde yapilan kampanyalarla
kredi faizleri gerilerken Eylul ayi ile birlikte ipotekli konut satiglar ve otomobil satiglarinda kayda
deger artiglar gézlenmigtir. Diger 6ncu verilerle birlikte bu gelismeler tgincl ¢eyrekte oldugu

gibi, dérduncu ceyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini géstermektedir.
Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektért 2019 3. Ceyrek Raporu

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASIVE ANALizi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektdrl ayri bir 6neme sahiptir. Zira gunumuzde ‘ingaat’, yalnizca
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gevrenin inga edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evienme/ bosanma, taginma, yurt ici gdcler ile yurt
disindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektorinin o6nemli gostergelerinden birisi de konut satig
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 kiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gergeklesmistir. 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 dusus
goOsterse de konjonktir disunuldiginde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu slre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gergceklesmistir. Agustos ve Eylll
aylari itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi indirimler ipotekii
satiglar Uzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar strmesi dusunulebilir.

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

2011 ile 2018 yillar arasinda yabanci uyruklu yatinmcilar edindikleri taginmazlar ile Ulkemize
yaklasik 29 milyar dolarlik déviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz
alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kisiye
¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi
2019 yihnin dokuz aylik bélimunde de surmustur. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu kisilere satildig1 gorulmektedir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu gunumuzde basta insaat ve
gayrimenkul sektdri olmak Uzere diger tim sektorlerinde ‘strdarulebilir karlilik ve risk ydnetimi’
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektériin 2019 yilina gére daha
canl bir egilim gostermesi beklenebilir.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
SAKARYA iLi

Sakarya ili, Ulkemizin kuzey batisinda, Marmara Bolgesinin kuzeydogu ucunda yer almaktadir.
Dogudan Bolu, batidan Kocaeli ve Bursa, glneyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile
cevrelenmistir. Sakarya ili cografi olarak, 29057’-31000° dogu boylamlari ile 40016’-41011’
kuzey paralelleri arasinda yer almakta ve 5.015 km2 alan kaplamaktadir. Sakarya, bu
yUzolgumd ile Turkiye topraklarinin % 0,72’sine tekabul etmektedir.

il sinirlarinin toplam uzunlugu 370 km olup, bu sinirlarin 52 km si kiy1, 318 km si kara sinirlarini
olusturmaktadir. Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehri. 2015 yili sayimina gore
953.181 nufusa sahiptir. 16 ilgesi vardir. Marmara Bdlgesi'nin Catalca - Kocaeli Béliminde yer
alir.  Sakarya'nin  kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Diizce ve
glneyinde’de Bolu ile Bilecik bulunmaktadir.

Sakarya Nehri, Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokalur. Sakarya
ekonomisinde tarimin édnemli bir yeri vardir.
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Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerin’de findik yetigtiriciligi ~ mevcuttur.  Ayrica misir tarimr’'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  biylk
besinci sehridir.

Yillara Goére Sakarya Nufusu
Yil Sakarya Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 1.010.700 505.645 505.055
2017 990.214 496.488 493.726
2016 976.948 490.935 486.013
2015 953.181 477.879 475.302
2014 932.706 467.167 465.539
2013 917.373 458.987 458.386
2012 902.267 451.295 450.972
2011 888.556 445.863 442693
2010 872.872 436.494 436.378
2009 861.570 431.261 430.309
2008 851.292 426.366 424 926
2007 835.222 416.508 418.714

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 1.010.700 Kisi
olup, 2007 yilindan itibaren Sakarya lli ntifus verileri yukaridaki tabloda gortlmastir.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Arifbey Mahallesinde yer alan 256 ada 9
parselde kain mulktlr. Tagsinmazin yakin ¢evresinde orta ve Ust gelir gruplarinca mesken olarak
kullanilan 2 — 4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis siteler ve alt-orta gelir gruplarinca
mesken olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer almaktadir.

Tasinmazin yer aldigi bolge Atatirk Caddesi'ne 200 m., D-100 Karayolu'na 1,7 km., TEM
Otoyolu baglanti yoluna ise yaklasik 2,8 km. mesafededir. Parsel topografik olarak diz,
geometrik olarak amorf seklindedir ve 1.218,76 m2 yizdlgimine sahiptir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Konumu, ulasim rahathgi, mevcut imar durumu, mesken olarak tercih edilen bir bdlgede
konumlanmasi ve bdlgenin tamamlanmis altyapisi tasinmazin degerini olumlu ydénde
etkilemektedir. Taginmaz Sakarya Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadirlar.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Arifoey Mahallesinde sinirlari dahilinde
yer alan ve imarin 256 ada 9 parselinde kain mulktlr. Parsel Uzerinde A ve B Blok olarak
numaralandiriimis 2 adet blok bulunmaktadir. A Blok zemin+2 normal kattan olusmakta olup,
her katta 4 adet mesken, blok dahilinde 12 adet mesken yer almaktadir. B Blok zemin+2 normal
kattan olusmakta olup, her katta 3 adet mesken, blok dahilinde 9 adet mesken yer almaktadir.
Meskenler; Salon+Mutfak, 2 adet Yatak Odasi, Banyo+WC ve zemin katlarda teras, katlarda
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balkon hacimlerinden olugsmaktadir. Binalar rencokompozit yapi sistemi ile insa edilmektedir.
Yap! icerisindeki mesken birimleri igin hentz kat irtifaki tesis edilmemistir. Degerleme tarihi
itibariyle yapinin tamamlanma orani %40 seviyesinde tespit edilmigtir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU iNCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TAKBIS sisteminden 15.11.2019 tarihinde saat 08:55
itibariyla temin edilen ve birer érnegi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu
tasinmazlarin Gzerinde asagida belirtilen takyitlerin bulundugu tespit edilmistir.

Serhler Hanesinde;

icraiHaciz : BAKIRKOY 11. iICRA DAIRESI nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile 90801304,13 TL bedel ile Alacakli : SAVAS KOPUK lehine haciz
islenmistir. 31/08/2018 tarih, 3679 yevmiye

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

intiyati Haciz :  BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 28/11/2018 tarih 2018/21511 ESAS sayil
Haciz Yazisi sayili yazilariile. Bor¢: 112500 TL . (Alacakh: ADIL YURDDAS ) 28/11/2018
tarih, 5064 yevmiye

icraiHaciz: BAKIRKOQY 3. ICRA DAIRESI nin 10/12/2018 tarih 2018/21635 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 44605.66 TL bedelile Alacakli: ALTUG BENGULER lehine haciz
islenmistir. 11/12/2018 tarih, 5255 yevmiye

lcraiHaciz :  BAKIRKOY 2. ICRA DAIRESI nin 17/12/2018 tarih 2018/21739 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 11283.58 TL bedel ile Alacakli : YASEMIN ALTIN AKBAY lehine
haciz islenmigtir. 19/12/2018 tarih, 5413 yevmiye

icraiHaciz : BAKIRKOY 7.ICRA MUDURLUGU nin 18/03/2019 tarih 2018/18846 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile  110347.26 TL bedel ile Alacakli : PINAR AYDIN lehine
haciz islenmistir. 18/03/2019 tarih, 1356 yevmiye

icraiHaciz : BAKIRKOY 9.ICRA DAIRESI nin 18/03/2019 tarih 2018/19588 ESAS sayill Haciz
Yazisi sayili yazilariile  178173.19 TL bedel ile Alacakh : AZIZ AKPINAR lehine haciz
islenmistir. 18/03/2019 tarih, 1359 yevmiye

intiyati Haciz :  BAKIRKOY 12.ICRA DAIRESI nin 10/09/2019 tarih 2019/16870 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢g : 111000 TL . (Alacakli : MUSTAFA ER ) 10/09/2019
tarih, 3905 yevmiye

icraiHaciz: BAKIRKOQOY 8.ICRA DAIRESI nin 11/10/2019 tarih 2019/13096 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile  453614.95 TL bedel ile Alacakli : ALI SOYTURK lehine haciz
islenmistir. 11/10/2019 tarih, 4558 yevmiye

ihtiyati Haciz :  BAKIRKOY 14.ICRA DAIRESI nin 17/10/2019 tarih 2019/19950 sayili Haciz

Yazisi sayili yazilariile. Borg : 150000 TL . (Alacakli : UNZULE BASTURK ) 23/10/2019
tarih, 4804 yevmiye
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icraiHaciz: ISTANBUL 12.iCRA DAIRESI nin 30/10/2019 tarih 2019/26839 ESAS sayili Haciz
Yazisi  sayili yazilari ile 283390.55 TL bedel ile Alacakh : CIHAN DOGAN
(T.C.45199363796) lehine haciz islenmistir. 31/10/2019 tarih, 4920 yevmiye

icraiHaciz : ~ MANISA 2. ICRA DAIRESI nin 08/11/2019 tarih 2019/5137 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile  192329.00 TL bedel ile Alacakh : OYA DOGU T.C 21215269020
lehine haciz iglenmigtir. 08/11/2019 tarih, 5085 yevmiye

*(Aciklama:Yukarida sirali sahislarin lehine konulan haciz serhleri sirketin 6denmemis
borglari nedeniyle konulmustur.)

Rehinler Hanesinde:

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

Parseller Gzerinde yer alan ipotek kaydi; GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, yatirim i¢in kredi
temini amaciyla kullaniimig oldugundan, portfdyde yer almasinda herhangi bir engel teskil
etmemektedir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi
rapor ekine konulmustur.

256 Ada 9 Parsel

SAHIBI - HiSSESI . YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
iLi - iLCESI :SAKARYA / ARIFIYE
BOLGESI -

MAHALLESI : ARIFBEY

MEVKI :Canbaoglu

PAFTA NO -

ADA NO 1256

PARSEL NO ' 9

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI :Arsa

ARSA ALANI :1.218,76 m?
BAGIMSIZ

BOLUM NO ;-

BLOK NO -

KAT NO -

NITELIGI ;-

ARSA PAYI : TAM

YEVMIYE NO :3784

CILTNO :25

SAHIFE NO 12496

TAPU TARIHI :11.11.2016

EDINME SEBEBI : Tevhit Islemi
ONCEKi MULK SAHIPLERI : Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILIi VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

* TAPU SiCiL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ug yilhk donemde gerceklesen alim satim iglemleri)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri yukarinda sunulmustur.
Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

* ARIFIYE BELEDIYESI
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. Bilgiler)

Arifiye Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére, rapor konusu tasinmaz
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 olcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Planina gére;
TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3, 6n bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma
kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.

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

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez. " hikmune
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlar 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 aykiri ve taginmazin satigina engel degildir. ipotek
serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yazi rapor ekinde
konulmustur.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ~ ALINMASINA SERMAYE _ PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
GERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGi HAKKINDAKI GORUS

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. " hikmine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlar tagsinmaz sirket
portféyinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus
olan serhlerdir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tagsinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfdyline alinmasina
engel degildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yazi
rapor ekinde konulmustur.
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5.4.1.4. DEGERLEMESiI 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

S6z konusu tasinmaz Uzerinde rencokompozit yapi sistemi ile inga edilen A ve B Bloklu proje
icin mimari proje onaylanmis (02.01.2017) ve ruhsata baglanmistir (17.02.2017 tarih-78/24-25).
Yasal gerekliligi olan tim belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur. Belediye incelemesinde, SPK
mevzuatl hikdmlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféylne alinmasina engel bir durumla
karsilasilmamistir.

5.4.2 BELEDIYE iNCELEMESI

Arifiye Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére, rapor konusu tasinmaz
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Planina gore;
TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3, 6n bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma
kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.

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

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Tasinmaza ait A Blok icin alinmis olan 17.02.2017 tarihli ve 78/24 sayili ve B Blok i¢in alinmis
olan 17.02.2017 tarihli ve 78/25 sayili Yapi Ruhsati Belgesi mevcuttur.

imar Durumu:

Arifiye Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan incelemelere gére, rapor konusu tasinmaz
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Planina gore;
TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrik nizam, kat adedi: 3, 6n bahge: 5 m., yan bahge: 3 m. yapilasma
kisitlariyla Konut Alani lejanthdir.

5.4.2.1 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 DEGERLEMESiI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

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

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE SO6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel zerinde konumlu
yapI ve arsasil i¢in deger tespiti yapilmigtir.
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6. DEGERLEME GCALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona kargi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile, malin gercek bir degeri vardir ” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgci yaklagim piyasa degeri
yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul edilir.
* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

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

* Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

* Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnegin kiralik konut
ya da is yerlerinde surum bedellerinin bulunmasi i¢in gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde dlgut, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin surekli olarak kullanilma olasihgina kargin, bir yapinin kullaniima sadresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiligininsaptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iligkin 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 ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa
gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim suresi
boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir
ile yapinin kalan kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje geligtirme yapiimamistir.

16



[ I KARE
Bt sertivis Sdenns KD-GR-1417

8. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Sakarya lli, Arifiye iicesi, Arifbey Mahallesi yapilasma
orani yaklasik % 80 seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve
mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bdlge genel itibariyla her tirlG altyapi hizmetinden
faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINIi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

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

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
¢ Piyasada mevcut resesyon hali.

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:

Cinaralti Gayrimenkul, 0 (264) 271 44 16; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Arifbey Mahallesinde,
imarin 835 ada 10 parsel Gzerinde, Ayrik nizam, 3 kat, E:1,05 yapilagsma sartlarina haiz, 540,00
m? alanli konut + ticari imarli arsa vasifli tasinmaz 680.000 TL bedelle satiliktir.Emsal tasinmaz
yapillasma sartlari bakimindan daha iyi oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye
uygulanmistir.

(1.259 TL/m? * 0.70 (yiiksek serefiye) = 881 TL/m?)
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ilhan Tas Gayrimenkul, 0 (264) 230 10 11; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Arifbey
Mahallesinde, imarin 152 ada 12 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, 3 kat, E:1,05 yapilasma
sartlarina haiz, 400,00 m? alanli konut imarl arsa vasifli tasinmaz 350.000 TL bedelle satiliktir.
(875 TL/m?)

Sahibinden, 0 (533) 497 03 32; Taginmazlar ile ayni bolgede, Arifbey Mahallesinde, imarin 172
ada 2 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, 3 kat, E:1,05 yapilasma sartlarina haiz, 683,84 m? alanli
konut imarli arsa vasifli tagsinmaz 715.000 TL bedelle satiliktir.Emsal taginmaz lokasyon olarak
daha iyi konumda oldugundan, birim fiyatina yiksek serefiye uygulanmistir.

(1.046 TL/m?* 0.80 (yiiksek serefiye) = 837 TL/m?

Sahibinden, 0 (543) 234 34 01; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Arifbey Mahallesinde, imarin 158
ada 14 parsel iizerinde, Ayrik nizam, 3 kat, E:1,05 yapilasma sartlarina haiz, 1.260,00 m? alanli
konut imarli arsa vasifli tasinmaz 1.100.000 TL bedelle satiliktir.

(873 TL/m?)

Sahibinden, 0 (530) 760 69 70; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Arifbey Mahallesinde, imarin 769
ada 20 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, 3 kat, E:1,05 yapilagsma sartlarina haiz, 300,00 m? alanli
konut imarl arsa vasifli tasinmaz 300.000 TL bedelle satiliktir.Emsal tasinmaz lokasyon olarak
daha iyi konumda oldugundan, birim fiyatina ytksek serefiye uygulanmistir.

(1.000 TL/m?* 0.85 (yiiksek serefiye) = 850 TL/m?

KONUT EMSALLERI:

Sahibinden, 0 (535) 042 26 34;Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1
yillik 3 kath binanin 1.katinda konumlu, 120,00 m2 kullanim alanh, 3+1 kullanimli mesken
267.500 TL bedelle satiliktir. (2.229 TL/m2)

Celik Emlak, 0 (264) 279 81 18; Degderleme konusu tagsinmazlara yakin konumda yer alan, yeni
yapili, 3 katli binanin 2.katinda konumlu, 125,00 m2 kullanim alanl, 3+1 kullanimli mesken
275.000 TL bedelle satiliktir. (2.200 TL/m?2)

Sahibinden, 0 (545) 245 79 18; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1
yillik 3 kath binanin 1.katinda konumlu, 100,00 m2 kullanim alanli, 3+1 kullanimh mesken
210.000 TL bedelle satiliktir. (2.100 TL/m2)

Bdlge Emlak, 0 (264) 211 54 30; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1
yillik 3 kath binanin 1.katinda konumlu, 146,00 m2 kullanim alanli, 3+1 kullanimh mesken
240.000 TL bedelle satilktir. (1.644 TL/m2)

Arifiye Emlak, 0 (264) 229 36 54; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1
yillik 3 kath binanin 2.katinda konumlu, 110,00 m2 kullanim alanli, 3+1 kullanimh mesken
220.000 TL bedelle satiliktir. (2.000 TL/m2)

Mesut Yaman Gayrimenkul, 0 (264) 222 10 00; Degerleme konusu tasinmaz ile yakin
konumda, yer alan 3.katli binanin 1.katinda konumlu 2+1 90 m2 alanh olarak beyan edilen
mesken 720 TL bedelle kiraliktir. (8,00 TL/m2)

Atasoy Gayrimenkul, 0 (505) 356 28 22; Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer
alan 3.kath binanin 3.katinda konumlu 3+1 125 m2 alanli olarak beyan edilen mesken 1.050 TL
bedelle kiralktir. (8,40 TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

S6z konusu tasinmazlarin yargiya intikal eden bir durumlarinin olmadigi tespit edilmistir.
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8.5 BO$ ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Degerlemeye konu tasinmazlarin deger tespiti 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 yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde
sunulmustur.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI
Her iki ydntem de rapor igeriginde mevcuttur.

9.2 DEGER!.EMEDE_ KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullanilmak suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi
ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde
sunulmustur.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi Analizi

Bu yontemde bolgedeki benzer yapilagma kosullarina sahip arsa fiyatlarina, konum ve alansal
uyumlulastirma yapilarak maliyet ydntemine esas teskil etmek Uzere arsa birim degeri tespit
edilmeye calisiimistir. Yani sira konut emsalleri arastiriimis olup halihazirda %40 seviyesindeki
yapl igerisinde projelendirilen 21 adet mesken birimi icin kat irtifaki tesis edilmesi durumunda,
her bir meskenin tamamlanmasi durumundaki dederi bilgi amacli olarak takdir edilmistir. S6z
konusu deger detayi EK-1'de sunulmustur.

Buna gdre s6z konusu yapida mimari projeye goére tasarlanan 21 adet mesken icin kat irtifaki
tesis edilerek %100 seviyesinde tamamlanmasi_durumunda ki degeri, bilgi amach olarak
3.458.600,00 TL tahmin ve takdir edilmistir.

Parsel Uzerindeki proje hasilatina goére yapilan maliyet analizi ve maliyet hari¢ yaklasik
miteahhit kari esas alindiginda, yapilan projeksiyona goére hesaplanan arsa birim fiyat
asagidaki gibidir:

Projeden Elde Edilen Toplam Hasilat: 3.458.600,00 TL
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Muateahhit Karindan Arindiriimis Toplam Hasilat: (Toplam Hasilat / (1+0,23)= ~2.811.870 TL
Toplam insaat Maliyeti: 1525,63 m? x 1210 TL/m2 (3B)= ~1.846.012 TL

Arsa Artik Degeri= 2.811.870 TL — 1.846.012 TL= 965.858,00 TL

Arsa Birim Degeri: 965.858,00 TL / 1.218,76 m?>= 792,49 TL/m? = ~ 800 TL/m?

Maliyet Yontemi Analizi
Degerleme konusu parsel Uzerinde ingasi devam eden natamam vaziyetteki mevcut bina igin,
henuz kat irtifaki tesis edilmediginden Arsa+Bina olarak "Maliyet Yaklasimi Yontemi™ne gore

degerlendiriimesi asagida yer almaktadir;
Arsa Degeri: 1218,76 m2 x 800TL/m2 = 975.008,00-TL
Yapi Degeri: 1525,63 m2 x 1210 TL/m2 x 0,40 (%40 Tamamlanma Orani)= 738.404,92 TL

Maliyet Yaklagimi Yéntemi'ne Gore (%40 Ins. Sev.) Arsa+Yapi igin; 1.713.412,92 TL
takdir edilen deger tutaridir.

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 yapiimigtir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satiik meskenler yas,
cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yodntemlerinden, “ Maliyet
Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik emsalleri incelemesi sonucunda, projede tasarlanan 21 adet bagimsiz birim
mesken igin rayi¢ kira degerlerinin ortalama 10.-TL/m2-15.-TL/m2 aralidinda olabilecegi tespit
edilmis, bu taginmazlarin proje alanina gore kira degerleri EK-3 nolu tabloda sunulmustur.

10.2 ASGARi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGiN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

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 Belediye servisinde mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi
bulunmamaktadir, ancak Tapu Sicil Mudurligdd' nde kat irtifakinin kurulmamis oldugu tespit
edilmistir.

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

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. " hukmuine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket

20



[OKARE]

KD-GR-1417

portfdylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus

olan serhlerdir.

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin
teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup, degerleme konusu tagsinmazlarin SPK
mevzuati hukumleri geregince GYO portfoyiine " Proje " olarak alinmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde

konulmustur.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai de@er tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “ Maliyet Yaklagimi
Ydéntemi ”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile
birlikte 33 (otuzlg) sayfadir ve dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

Maliyet Yaklasi

1 Yontemine G6re Taginmazin Natamam Durum Degeri (%40)

TL EURO usD
KDV HARIC 1.713.413,00 259.702,47 287.978,25
KDV DAHIL 2.021.827,34 306.448,91 339.814,34

* 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.)
Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amach Aylik Kira Degeri (%100)

TL EURO uUsD
KDV HARIC 19.850,00 3.008,67 3.336,25
KDV DAHIL 23.423,00 3.550,23 3.936,77

* 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

Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400890

Ahmet Ulag DEMIRAL

Sorumlu Degerleme Uzmani

T C
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| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl - $BI var) I
Zewin Tipl ¢ Ana Taginmaz, AdaParsel 1 2869 e
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

GYO YAZISI

h

YESILGYO

Tarih: 26.12.2019
Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sakarya ili, Arifiye ilcesi, 256 Ada, 9 Parselde yer alan Gayrimenkul iizerine,
Doruk Faktoring A.S. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yilhk faizle, FBK
miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarl, 30.01.2018 tarihli, 333 yevmiye numaral,
ipotek, Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen tarihlerde ve adi gecen banka veya
finans kurumu arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin tesis
edilmistir.

Saygilarimizla,

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Adres: Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza K:18 Cevizlibag, Zeytinburnu 34020 |STANBUL

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

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 10.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Erdem YILMAZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim1 almaya hak kazanmugtir.

S etk

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Farih : 26.01.2012 No : 401869

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermavye Pivasas: Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Ahmet Ulas DEMIRAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmigtir

| ) ‘
£ ailauds SHito 20,4
AT S 4 . SN0 Al Mae
p )./' 5 “’ﬁ/{/ "
llkay ARIKAN

K. Attila KOKSALI
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 Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
=
Z g
rpuB
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 Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilllk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TCs
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayr  :B.02.6.SPK.0.15.399 _ S 3}~ <./07/2011
Konu : Listeye alinma basvurusu. _ 6 5 5 1

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Cumbhuriyet Mah. Atatiirk Bulvari Ekinoks Residence E-1 Blok Kat:3/23
Beylikdiizii/ISTANBUL

flgi: 04.05.2011 tarih ve 10619 sayl ile Kurulumuz kaydina alinan yaziniz.

igi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina fliskin  Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgam’nin 30.06.2011 tarih ve 20 sayih toplantisinda; amlan
talebinizin olumlu kargilanmasina karar verilmistir, Bu ¢ergevede:;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyznnca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirliige girmig bulunan Seri:VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme
Standartlarina aynen uymalaninin ve bunlart uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanimizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikariimamz yoluna
gidilebilecegi,

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
boliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,

hususlaninda bilgi edinilmesini ve gere@ini rica ederim.

MERKEZ Eskisehir Yoku 8.Xm No: 156 06530 ANKARA  Tel: (312) 292 90 90 Faks:(312) 292 90 00 Ayrintik bilgi igin intibar \
ISTANBUL TEMSILCILIGT Hartwe Mah. Askerocals Cad. No: 15 34367 Sish ISTANBUL  Tel: (212) 334 5500 Faks: (212) T 5600 | www.spkgov.tr 1”1

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhg I11)
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