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1. RAPOR OZzETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Merkez Mahallesi, Leylak Sokak,
(262 Ada, 1 Parsel)
Arifive / SAKARYA

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 442 - 2021/073 no ile

DEGERLEME TARiIHI

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI 07 Ocak 2022

DEGERLENEN o
v e 23 Adet mesken, 23 adet isyeri

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Sakarya 1li, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi, 262 ada,
1 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

1/1000 olgekli imar planinda “Konut+Ticaret Alani” olarak
belirlenen bélgede kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilien 23 Adet mesken ve
23 adet isyerinin pazar dederinin tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek
sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

SAKARYA iILi, ARIFIYE ILCESi, ARIFBEY MAHALLESi’'NDE YER

ALAN 262 ADA, 1 NOLU PARSELDEKI 46 ADET BAGIMSIZ 30.600.000,-TL

BOLUMUN HALIHAZIR DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Merkez Mahallesi, Leylak Sokak,
(262 Ada, 1 Parsel)
Arifiye / SAKARYA

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 442 - 2021/073 no ile

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2021/1757

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 23 Adet mesken ve
23 adet isyerinin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Asadidaki tabloda sunulmustur.

RAPOR TARIHI 08.01.2021
RAPOR NUMARASI 2020/1219
M. Kivang KILVAN

RAPORU (400114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST

(401681)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) 14.580.000
(KDV HARIC)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SIiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

YESIL GYO A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza,
K:18 Cevizlibag, 34020 istanbul

TELEFON NO (212) 709 37 45
FAKS NO (212) 353 09 09
KURULUS (TESCIL) TARIHI 23.12.1997
TICARET SicCiL NO 303536

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

235.115.706,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%83,79

FAALIYET KONUSU

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina iliskin dlGzenlemeleri ile

belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,

gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
aracglarina yatinrm vyapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kurulu dlizenlemelerinde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGCIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

X

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfdyinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

p h
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mualkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gercgeklestiriimektedir.

Y, h
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumua kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz ~ dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin

raporda belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

f. Mdulkldn takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk
alinmaz.

h
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlarn

SAHIBI Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
ILI - ILCESI Sakarya - Arifiye
MAHALLESI Arifbey
PAFTA NO --
ADA NO 262
PARSEL NO 1
- T Bir Adet Dort Kath Iki Adet Ug Katli Betonarme Apartman Ve
NITELIGI Arsas! ( A,B,C Blok Tamam Dgiéerleri Natamam) (B‘)
ARSA ALANI 33.827,60 m2 (**)
CILT NO 8
SAYFA NO -
YEVMIYE NO 4288
TAPU TARIHI 16.12.2016

(*) Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.
(**) Rapor konusu 46 adet bagimsiz béliime isabet eden toplam arsa pay1 miktar1 9.332,97 m” dir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi  yapilan  gayrimenkuller ile ilgili  herhangi  bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki goriis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 25.11.2021 tarihinde Yesil

GYO tarafindan tasinmazlar icin alinan takyidat giktilari rapor ekinde sunulmustur.

Serhler Boliimii:

o Tasinmazlar iizerinde c¢ok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz, Kamu Haczi gibi
serh kayitlari bulunmakta olup tapu kayitlari rapor ekinde mevcuttur.

Rehinler Boliimii:
e Tirkiye Halk Bankasi A.S. ehine, 1. dereceden, 36.000.000,-TL bedelle ipotek serhi.
(27.10.2015 tarih-3512 yevmiye)
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10.3. Takyidat Agiklamalari

Rapor konusu tasinmazlar tzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir
kisit1 olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmazlar (zerinde
bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portféylnde yer alirken, sirketin 6denmemis
borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde,
tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel
karsilig1 ortaklik lehine iist hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek
veya diger smurli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden vyazisi rapor ekinde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Proje” bashd altinda yer almasinda tapu kayitlari

acisindan bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Arifiye Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin 15.08.2014 tarihli 1/1000 Olcekli Arifiye Ravizyon Imar Planina gére “Konut +
Ticaret Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin asadidaki sekilde
oldugu 6grenilmistir.

Emsal: 0,90, TAKS: 0,30

Kat adedi: 3, Hmax: 10 m.

Insaat Nizami: Ayrik

Cekme mesafeleri;

Her yonden: 5m.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Arifiye Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde yapilan incelemelere gore parsel
Uzerindeki Yesil GYO muilkiyetindeki bloklar igin dizenlenmis asadidaki ruhsat belgeleri

bulunmaktadir.

BAGIMSIZ
BLOKNO | KAT SAYISI BOLUM YAPI RUHSATIVE | j\op AT ALANI (m?)
- NUMARASI
ADEDI
22.08.2016 —
T1-A 2 12 08201 1.515,94
22.08.2016 —
T1-B 2 12 08201 151594
22.08.2016 —
T1-C 2 12 08207 151594
22.08.2016 —
T2-A 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-B 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-C 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-D 2 2 0820 382,12
22.08.2016 —
T2-E 2 2 082 382,12
TOPLAM 46 6.458,42

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan iIptalleri v.b. konular

Konu gayrimenkullere iliskin herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karari

ya da plan iptali belgesine rastlanmamuistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile

ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.)
ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi)

Firma adi: MDY Yapi Denetim Ltd. Sti.

Adres: Sirripasa Mahallesi, Denizciler Caddesi, No: 131/3,

Derince / KOCAELI
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11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar, 16.12.2016 tarihinde Yesil Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.

milkiyetine gecmis olup bu tarihten sonra tapu kayitlarinda dedisiklik olmamistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu parselin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani bulunmadigi

ogrenilmistir. Son Gc¢ yillk dénemde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.

11.5.2.2. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi
Tasinmazlara ait 2016 tarihli yapi ruhsatlari mevcut olup halihazirda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Sakarya Ili, Arifiye Ilcesi, Merkez Mahallesinde,
Leylak Sokak uUzerinde yer alan 262 ada, 1 nolu parsel Uzerinde yer alan natamam
durumdaki 23 Adet mesken, 23 adet isyerdir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde orta 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.

Tasinmazlarin yer aldigi bolge Atatlirk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu'na

1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise yaklasik 2,5 km. mesafededir.

Uydu fotografi
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.Sakarya Ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agcidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyudklik
acgisindan dinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

Sakarya ilinin Karadeniz kiyllarinda Karadeniz iklimi, giney kisminda Marmara
tipi Akdeniz iklimi etkilidir. Kuzeyde Findik yetistirilirken, giliney ilcelerinde bir kismi
zeytin bahcesi olan meyve bahceleri yaygin olmasi bunun gdstergesidir. II merkezinin
glneyinde yer alan Samanli daglar ve Keremali daglar Karadeniz iklim etkisinin gineye
ulasmasina engel olur. ilin giiney bdlimiine Iznik Géli ydniinden Akdeniz hava kiitleleri
ulasir. Yadis Kuzeyden glineye dodru azalir: Karasu'da 1000 mm, Merkezde 840 mm,
Geyve'de 600 mm'ye diser. Hakim rizgar yond KKB'dir. Badil nem ortalamasi %72'dir.
Yillik sicaklik ortalamasi 14,2 °C'dir. Ocak ayinin fazla soguk olmamasi (5.9 °C), Temmuz
sicakliklarinin yiksek olamamasi (23.3 °C), yillik sicaklik farkinin disik olmasi (17.4 °C),
Karadeniz iklimi etkisindendir. Yagisin mevsimlere dadilisi: %31 kisin, %26 sonbahar,
%22 ilkbahar, %21 yaz. Bu dagilim Karadeniz yadis rejiminin ozeliklerini yansitir. Yagisin
%95,9'u normal, %3,7'si saganak seklindedir. Yillin 133 gini yadishdir.[

Sakarya, 1987-1998 yillan arasinda Tirkiye'nin refah dizeyi artan illeri icinde yer
almistir. Kaldi ki bu gelisme istatistikleri Sakarya'da her yil Gretilen, Gayri Safi Milli
Hasila'yi tam anlamiyla yansitmamaktadir. Sakarya'da faaliyet gésteren ve blyuk captaki
firmalarimiz Turkiye'nin en biyik 500 kurulusu icinde yer almaktadir. Ilimizde iretim
yapan dev kuruluslarin (Otoyol, Toprak Grubu, Pilsa, Yazakisa, Goodyear, Noksel)
yénetim merkezleri Sakarya'da olmadigindan, urettikleri GSMH'ler Ilin yillik (retim
degerleri icinde goriilmemektedir.

Sakarya'da 2012 yilinda ekonominin sektérel dagilimi su sekildedir:Tarim:%17,
sanayi: %24, hizmetler:%59. Sakarya'da (2012) milli gelir 14.064 $, istihdam orani
%47.7, issizlik %10.2'dir. Sosyo-ekonomik gelismislik siralamasina gére Tuarkiye 18.si,
Kisi basina diisen GSYIH siralamasinda 33.dir. Tirkiye GSYIH icinde 1.1'lik paya sahiptir.
2013 yilinda %26 ile ihracatini en fazla artiran il olarak, 1 milyar$ lzerinde ihracat yapan
iller arasina katilmistir. Sakarya en fazla ihracat yapan 9. sehir olmustur. 2012 verilerine
gbre 1.8 milyar ihracat, 1.1 milyar dolar ithalat yapilmistir. 2012 igin ihracatin ithalati

karsilama orani %159 oraninda gergeklesmis, bdylece il aldiklarindan daha fazlasini yurt

p b

disina satmistir.
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12.2.2.Arifiye Ilcesi:

Arifiye, Sapanca Go6linin dodusunda, Adapazari’nin gineyinde yer almaktadir.
Dogusunda Hanli Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca Go6li ve Sapanca
ilcesinin sinirl, kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, glineyinde Sapanca’ya bagdh
Akcay Koéylu bulunmaktadir.

Arifiye’nin tarihi Ipek Yolu Uzerinde kalmasi sebebiyle diger ulasim yollari da bu
glizergahtan gecmistir. Eski Ankara-Istanbul Karayolu 1963 yilina kadar beldenin icinden
gegcmekteydi. TEM Otoyolu da 1987 vyilinda beldeden gegirilmistir. 1887 yilinda
tamamlanan Istanbul-Bagdat demiryolu da Arifiye'den gecmektedir. 1899 yilinda
Adapazari—Arifiye yolu hizmete girdiginde belde tam bir kavsak noktasi, dolayisi ile
Anadolu’ya acilan bir kapi konumuna gelmistir.

1940 yilinda acilan Arifiye K&y Enstitlisi ve Arifiye Topgu Alayi (buglin Tank Palet
Fabrikasi olarak hizmet vermektedir) beldenin taninmasinda blytk etken olmuslardir.
Arifiye’de genelde tarim ve hayvancilik 6n planda iken, 1970’li yillardan sonra giderek
azalmaya baslamistir. Beldede kurulan Uniroyal (simdiki Goodyear Fabrikasi), Kog
grubuna ait Otoyol, Otokar ve Fruehauf fabrikalari ile irili ufakh agilan atélyeler istihdami
arttirmistir.  Ulasim imkanlarinin  ¢oklugu ve Adapazari'na vyakinlhidi nedeniyle is
imkanlarinin artmasi sonucu Arifiye hizla gog almaya baslamistir.

Birbiri ile sinir komsusu olan Arifiye, Hanli ve Nehirkent beldelerinin, 5216 sayili yasa
geredi imar uygulama yonlinden badgh olan koylerle birlikte toplam alani 15.000
hektardir. Bu glinkd sayima gdre toplam 44.638 nufusu kapsamaktadir. Bu ¢ beldenin
dogusunda Sakarya nehri kuzeyinde E-5 Karayolu, batisinda Sapanca Go6lU ve gineyinde
Geyve Bogazi ile sinirlanmaktadir. Ulkemizin tiim ulasim yollari bu bélgeden gecmekte
olup ekonomik ve savunma yoéninden Ulkemizin énemli bir noktasi olmustur. Ayrica
Glkenin Batli ve Doguyu birbirine baglayan tren yolu ile irtibatlandirilmistir.

Basta TOYOTA, GOODYEAR, OTOKAR, TANKPALET gibi tesisler bu bélgede cok biiylk
istihdam ve sosyal ve ekonomik yonden kalkinma sadlamaktadir. Blylk Sanayi
kuruluslarina yan sanayi olarak hizmet veren kiiglik Olgekli sanayi tesisleri de bélge ve

Ulke ekonomisine gok bliylk katki saglamaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis
Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gorintl gizmistir. 2018 yili,

nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak biyilk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glcli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki biaylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gercgeklestigi gozlenmistir. Blyume hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle
Avrupa bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik biylimenin pek ¢cok mali tesvik
ile desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan guglu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yiinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayl énemli disusler yasamis olup Basta
FED olmak lizere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. IMF tahminlerine gére kiresel
ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda biyime yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk
oranda kalktigi bir déonem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin
etkisinden kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek gok gelismekte olan ve
az gelismis Ulkede vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virilsin yayllmaya devam
etmesi, asilamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlslin gegirdigi mutasyonlar
sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacagi konusu hala
belirsizligini korumaktadir. Bu slrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak (zere artan
enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden,
tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Grin-hizmet talebinden ve Amerika

ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi sdylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

“UOlke 2020 2021(Ongoru)
Cin 23 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere 9.8 7.0
Tiirkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Giiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 25
Hindistan -7.3 9.5
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriinumii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma silrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gore % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blyime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime
oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda biytime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2020 yili itibariyle GSYH blyukligune gore Turkiye,
Dinya’nin 19. Avrupa’nin 7. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8
oraninda gergeklesmistir. 2020 yili Ekim TUketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
gore %19,89 dur. TUFE bir 6nceki aya goére degisim orani %2,39 dur.

TUFE yilik degisim oranlan (%), Ekim 2021

19,89
20 4

11,89
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 araliginda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir énceki yilin ayni ceyredine gére 282 bin kisi azalmistir.
Tarim disi issizlik orani 2,9 puanlik azalis ile %18,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021
yili Eylul déneminde, bir 6énceki yilin ayni dénemine gbére 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon
652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8 puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergeklesmistir. 2021 yili Eylal ayi
itibariyle 12 aylik cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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2015

2016

SYH ARTIS!, 2009 Fiyatlanyla, % i :
SYH, Carl Fiyatiaria, Milyar TL 4.31§ 5.047}
SYH, Carl Flyatlarta, Milyar $ 797 7604 7164
NOFUS, Bin Kigi 64.26! 73.14 7utJ 79.27J 81.407 82.579 83.385
Kist BASINA GSYM, Cari Flyatlarla, § 4.24 10.629 11 10.964 10.696 9.79% 9.208 8.597]
HRACAT {GTS, F.0.8.), Milyon $ 1 1 151, 149,2 164,5 177, 1808 169§
1 1IHRACAT|GTS)/GSYH, % 17,4 17,2 19,2 22,2 p2X: | 23,7
THALAT (GTS, C.LE.}, Milyon § | 2136 202,2 2387 2312 210,3 2195
THALAT{GTS)/GSYH, % | 24,6 233 274 29,49 27,8 30,4
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, |
ESJ | 70,7 73, 76,4 26, 77,4
EYAHAT GELIRLERI, Milyar $ | 7.6 22,6 26, 18,73 25, 29, 10,21
OGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS),
ilyar § 1 9,1 193 13 12.4 9.3 7.7
CARI ISLEMLER DENGESI/GSYH, X =3 57 324 3.4 - 1,2 -5,2
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 26,54 51.3 52,0 53.% 53.0 49,3
SIZLIX ORANL % | 11,3 10,3 10.9 1.0 13,7 13,2
STIHDAM ORANL, % 413 a6, 46,3 47,3 47,4 45,7 4
UFE, (On iki aybk ortalamalara gibre dejisim) |
8,5 7, 7.4 11,3 16,3 15,2 12

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢ceyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %21,7 oraninda biiylimiistiir.

2003-2020 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)

63 6,2
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

illii:, iliiisiit i .ulm i ml

Diinya Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
IMF 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7, 9,5 8,0 2,4
2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2
2020 3,4 -s,s] 3,4 -4,4 2,5 -7,3| 2,3 -4,6|
OECD 2021 5,7 5,3| 6,0 5,2 2,7 9,7 8,5 2,5
2022 4,5 4,6 3,9 2,3 3,4 7,9 5,8| 2,1
2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0
Diinya i 7 E E
Bankast 2020 3,5 6,6 3,5 -4,1 3,0 7,3 2,3 -4,7
2021 5,6 4,2 6,8 4,5 3,2 8,3 8,5 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 y1il1 Eyliill ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitge 23, milyar TL a¢ik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biayume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi
calkantilar gecgirmistir. Yikilmaz diye disinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
arlnleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln

verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddéviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glct maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve gok sayida yan
sektdére destek olan insaat sektdériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve dretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
distse yol acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkh

enstrimanlara yénelmesi de yatirrm amagl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizélgiimi (m2)
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Kaynak: TUIK, 2021 yili verisi 9 ayliktir
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektéri 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan
Covid-19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi
olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérii bu durgunluktan payini almistir. Karantina
sureci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumiu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki dislis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda
konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doéviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bilyuk artiglara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankas! parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. 2021 yili Eyldl ayinda bir 6énceki aya gore %3,2 oraninda artan Konut Fiyat
Endeksi bir énceki yilin ayni ayina goére nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3
oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin artti§i ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dlstlse yol agcmistir. Konut arzindaki bu disise karsin Tlrk
halkinin gayrimenkule olan dodgal ilgilisinin canli kalmasi, déviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis 2020-2021 doéneminde fiyatlarin ylkselmesine sebep

olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar boélgesel fiyat artislarina yol agmistir.

Konut Yeni Konutlar I:::L(t)lla':‘iiy;ar: Birim Fiyat
" i . . 2%
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)
. 1988 2156 195,4
.m (%35,5) (%43,5) (%33,9) 201128
Lasliasiad 170,0 1855 169,1
. (%32,6) (%39,1) (%32,0) 20

| 1859 2286 1812
- (%30,9) (%46,5) (%28.9) 3631,8%

208,2 2171 2053

e (%34,8) (%39,3) (%32.8) 60675

Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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Not: 2021 yil1 verisi 10 ayliktir
Kaynak:TUIK

2018 Yilh Kenut Satglar
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2014wl konut satiglar
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p b

LOTUS - YESILGYO ,,




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2018 ylh konut sateglar
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2018 yilo kenut satuslar
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2020 Yl Kehut Saiasiar

20231 Yl Keonue Sasiar

Kaynak:TUIK
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12.6. Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kiiresel anlamda yarattigi belirsizlik,
e DoOviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi 262 ada, 1 nolu parsel, 33.827,60 m?2

ylzolgumladar.

e Projesine ve eklerine goére parsel Gzerinde A, B, C Bloklar (yurt binasi) ve T1A, T1B,

T1C, T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E Bloklar olmak (zere toplam 11 adet blok

planlanmistir. Yurt binasi (A, B ve C bloklar) tamamlanmis olup devredildigi

ogrenilmistir.

e Tasinmazlarin yer aldiklari T1A, T1B ve T1C bloklarin herbiri zemin + 1 normal kath

olup 6’sar adet ticari, 6'sar adet konut fonksiyonlu olarak tasarlanmistir. T1

bloklarda toplam 36 adet bagimsiz bolum vardir.

e T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E bloklarin zemin katlarinda 1’er adet dikkan, normal

katlarinda ise 1’er adet mesken olmak Uzere toplam 10 adet bagimsiz bolimlu

olarak projelendirilmistir.

e Halihazirda T1A, T1B, T1C ve T2A Bloklarin fiziksel gergeklesme oranlarn %@80

mertebesindedir. Diger bloklarin (T2B, T2C, T2D ve T2E) yapimina heniz

baslanmamistir.

e Parsel lizerinde yer alan ve Yesil GYO mulkiyetindeki bloklarin yapi ruhsatlari, insaat

alanlari, kat sayilar ve bagimsiz bolium adetleri asadidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ
BLOKNO | KATSAvIsI | BOLUM | YAPIRUHSATIVE [ jycp AT ALANI (m?)
- NUMARASI
ADEDI
22.08.2016 —
T1-A 2 12 081 1515,94
22.08.2016 —
T1-B 2 12 08 2 1.515,94
22.08.2016 —
T1-C 2 12 08201 1.515,94
22.08.2016 —
T2-A 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-8 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-C 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-D 2 2 08201 382,12
22.08.2016 —
T2-E 2 2 08201 382,12
TOPLAM 46 6.458,42
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan miulki en ylksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yliksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin  konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduklari
bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut fonksiyonlarinin devam etmesinin

en uygun kullanim sekli oldugu distnulmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler (SWOT Analizi):

Gigli Yonler
Uygun konumlari
Ulasim imkanlarinin kolayhgi
Tren istasyonuna yaninda konumlu
olmalan
Mevcut imar durumu
Cagdas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalar
TEM Otoyoluna yakinhgi
Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi
T1A, T1B ve T1C bloklarin Leylak sokak
lizerinde yer almalari

Tamamlanmis altyapi
Firsatlar

- Tren istasyonuna yaninda konumlu

olmalari

LOTUS

Y i

Zayif Yonler

Natamam durumda olmasi

Bolgenin potansiyel tasimasina ragmen
gelisimini heniiz tamamlamamis olmasi
T2A, T2B, T2C ve T2E bloklarin ara
sokak lizerinde yer almalari

T2A, T2B, T2C ve T2E bloklarin yapimina

heniiz baslanmamis olmasi

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve

dalgalanmalarin gayrimenkul sektoériinii
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timdu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme vyaklasimlari Pazar Yaklasimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri
farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) d6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar vyaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandiriip agirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi

gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegdin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal degerleme o6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya énemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin diuzeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin dederleme
konusu varhdr bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidgin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasim
Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhiklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katimallarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan

sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donutstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnk
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli

gorilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol
gicld bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi
teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.
1. 46 adet bagimsiz boliime ait arsa payinin degeri
2. Projenin halihazir durumuyla ve tamamlanmis olmasi halindeki
degerleri

17.1. 46 adet bagimsiz boliime ait arsa payinin degeri

Rapor konusu bagimsiz bolimlerin toplam arsa payi dederinin tespitinde asagida
belirtilen yéntemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2. Gelir indirgeme Yaklasimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje
yetkilileri ile yapillan goérlismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérulebilirlik, konum, bulydklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, gevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalarn ve mal sahipleri ile gérisidlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Satilik Arsa Emsalleri:
1-Emsal: Berkoz Emlak - SATILIK - 542 21010 31

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alani imarli 664,72 m? yiizol¢timli parsel
(127/12) 1.328.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 1.998, TL/m?)

2-Emsal: Berkoz Emlak - SATILIK - 542 21010 31

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alani imarli 622,26 m? ytiizolglimlii parsel
(127/11) 1.244.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 1.999, TL/m?)

3-Emsal: Mal Sahibi - SATILIK - 543 487 63 18

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alani imarli 393 m? ytizdlgtimlii parsel (804/4)
885.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 2.252, TL/m?)

4-Emsal: Ozgiir Emlak - SATILIK - 530 824 49 48

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alami imarli 480 m? yuzodl¢timli parsel
800.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 1.666, TL/m?)
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5-Emsal: Mal sahibi - SATILIK - 505 802 39 70

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alani imarli 300 m? ytzolcimli parsel

600.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 2.000, TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satis Pazarlikh Birim Alan-Buyiikluk Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Konum imar Durumu Diizeltme | Deger (TL)
Konu 9.332,97 Emsallerileayni |\ t+Ticaret Alami 1.425
Miilk bélgede konumlu
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 1.998 -20% 1.598 -20% 1.279 0% 1.279 15% 1.471 -25% 1.471
Emsal 2 1.999 -20% 1.599 -20% 1.279 0% 1.279 15% 1.471 -25% 1.471
Emsal 3 2.252 -20% 1.802 -20% 1.441 -10% 1.297 15% 1.492 -35% 1.492
Emsal 4 1.666 -20% 1.333 -20% 1.066 0% 1.066 15% 1.226 -25% 1.226
Emsal 5 2.000 -20% 1.600 -20% 1.280 0% 1.280 15% 1.472 -25% 1.472

Emsallerde pazarlik pay! olarak %20 dizeltme yapilmistir. Emsal tasinmazlar konut
imarli olup rapora konu parsel icin %15 imar uygunlastirmasi yapilmistir. Emsallerin
konumlari rapor konusu tasinmazla benzer olup 3. emsalin konumu biraz daha iyidir.

Emsallerin ylUz6lgima buyudkliklerine gére dizeltmeler yapilmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle rapor konusu parselin m? birim degeri igin 1425 TL
kiymet takdir edilmistir. Buna gére emsal karsilastirma yontemi ile rapor konusu 46 adet
bagimsiz bolimin toplam arsa pay! igin takdir olunan deder asadida tablo halinde

sunulmustur.

262 ada 1 parsel
Yiuzolgiimii (46 adet bagimsiz boliimiin 9.332,97
arsa paylari toplami)
Takdir edilen m? birim deger (TL/m?) 1.425
Arsa Paylari igin Takdir Edilen
Yuvarlatilmig Toplam Deger (TL) 13.300.000

17.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin buglinkld dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve projenin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin
buglinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2021 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlarn dikkate alinarak 2022 ve sonrasi igin belirlenen
enflasyon oranlarinin % 8 (zerinde alinmistir.

Toplam insaat Alani:

Yapi ruhsatlarina gore proje binyesindeki rapor konusu konutlarin toplam satilabilir alani
3.670,96 m?, ticari Unitelerin toplam satilabilir alani ise 2.787,46 m? dir. Toplam insaat alani ise

ruhsatlarin toplam alani olan 6.458,42 m? dir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konut alanlarinin 2022 yili icin ortalama 4.855,-TL/m?2, ticari {nitelerin ise 9.180 TL/m? birim
fiyat ile satilacadi varsayllmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir 6nceki yilin tahmini
enflasyonu oraninda artacagi varsayiimistir.

Konutlarin satis gergeklesme oranlarinin 2022'de %10, 2023'de %20, 2024'de %40, 2025'de
%30, ticari Unitelerin satis gergeklesme oranlarinin ise 2022'de %5, 2023'de %15, 2024'de %30,
2025'de %30, 2026'da %20 seklinde olacag varsayiimistir.

p b

LOTUS YESILGYO ,,




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje ingaatinin kalan kisminin % 50 sinin 2022 yilinda, geri kalan % 50 sinin

ise 2023 yilinda tamamlanacadi varsayilmistir.

Insaat Maliyetleri:

Ortalama m2 insaat maliyeti 3A sinifi icin 1.360 TL/m? olup altyapi, peyzaj, cevre diizenlemesi
vs. isleri icin % 15 mertebesinde artirilmis ve hesaplamada 1.565 TL/m? alinmistir. Buna gére projenin
geri kalan imalatlan igin yapilacak toplam maliyet yaklasik 3.935.000 TL olarak belirlenmistir. Kalan
imalatlarin % 50 sinin 2022 yilinda, geri kalan % 50 sinin ise 2023 yilinda tamamlanacadi varsayilimis
olup 2022 yili igin % 50, 2023 yili igin ise %20 mertebesinde bir maliyet artisi 6ngorilmistir. Buna
gore 2022 yili ingaat maliyeti 2.951.250 TL, 2023 yili ingaat maliyeti ise 3.541.500 TL olarak alinmstir.

Bu birim dederden hareketle projenin mevcut insai dederi ise 6.170.000 TL mertebesindedir.

Girisimci Kar:
INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii

degerden %20 mertebesinde girisimci kari distlmstir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa 49'da yer alan
indirgenmis nakit akimlarn tablosundan da gorilecedi Uzere proje arsasinin dederi yaklasik
17.140.000,-TL (1.837 TL/m?) olarak bulunmustur.

17.2. Projenin Halihazir Durumuyla ve Tamamlanmis Olmasi

Halindeki Degerleri
Projenin her iki durumdaki dederlerinin tespitinde asadida belirtilen yéntemler
kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

17.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu ydéntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller icin fiyat belirlenmistir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyukligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Satilik Konut Emsalleri:
1-Emsal: Yagcioglu Ingaat - SATILIK - 530 405 06 46

Arifbey Mahallesinde yer alan site biinyesinde 2. katta konumlu 140 m?2 kullanim alanli
daire 635.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 4.535, TL/m?)

2-Emsal: Yagcioglu Ingaat - SATILIK - 530 405 06 46

Arifbey Mahallesinde yer alan site biinyesinde 1. katta konumlu 130 m?2 kullanim alanl
daire 575.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 4.423, TL/m?)

3-Emsal: Mal Sahibi - SATILIK - 545 434 33 28

Arifbey Mahallesinde yer alan site biinyesinde 3. katta konumlu 135 m?2 kullanim alanl
daire 620.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 4.592, TL/m?)

4-Emsal: Saglik Emlak - SATILIK - 507 370 03 03

Arifbey Mahallesinde yer alan site biinyesinde 2. katta konumlu 135 m?2 kullanim alanl
daire 610.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 4.518, TL/m?2)

5-Emsal: Yilmazer Gayrimenkul - SATILIK - 543 541 26 96

Arifbey Mahallesinde yer alan site biinyesinde 1. katta konumlu 125 m? kullanim alanl

daire 480.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 4.000, TL/m?2)

Satilik Diikkan/isyeri Emsalleri:
1- Plus Emlak-Tel: 533 640 30 37

Tasmnmazlara yakin konumdaki, toplam 160 m? (bodrum kat: 80 m?, zemin kat: 80 m?)
kullanim alanl diitkkan 1.250.000,-TL bedelle satiliktir. (7.812 TL/m?)

2- Kaya Emlak-Tel: 264 281 80 90

Tasinmazlara yakin konumdaki, 125 m? kullanim alanli diikkan 1.350.000,-TL bedelle
satiliktir. (10.800 TL/m?)

3- Evve Ticari Emlak-Tel: 532 178 34 06

Tasinmazlara yakin konumdaki, toplam 155 m?2 (bodrum kat: 40 m?, zemin kat: 115 m?)
kullanim alanh diikkan 1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (10.645 TL/m?)

4- Mal sahibi-Tel: 532 744 97 77

Tasinmazlara yakin konumdaki, toplam 165 m?2 (bodrum kat: 64 m2, zemin kat: 101 m?)

kullanim alanh diikkan 1.550.000,-TL bedelle satiliktir. (9.394 TL/m?2)
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Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):
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Emsal Analizi (Konut)
P, Tkl
Birim Satig azariiic Alan ) . Manzara/ Toplam Diizeltilmis
i Birim . X Bina Yagi/Kalitesi .
Fiyat: (TL) S Diizeltmesi Konum /Serefiye | Diizeltme Deger (TL)
iyati
K .
o'|.1u Inga Halinde Ayni Bolgede 4.855
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Orani
Emsal 1 4.535 -10% 140 10% Geng Bina 10% Benzer 0% 10% 4.989
Emsal 2 4.423 -10% 130 10% Geng Bina 10% Benzer 0% 10% 4.865
Emsal 3 4.592 -10% 135 10% Geng Bina 10% Benzer 0% 10% 5.051
Emsal 4 4518 -10% 135 10% Geng Bina 10% Benzer 0% 10% 4970
Emsal 5 4.000 -10% 100 10% Geng Bina 10% Benzer 0% 10% 4.400

Emsaller ayni bdélgedeki benzer nitelikli sitelerden secilmis olup beyan edilen satis
fiyatlarindan % 10 pazarhik payr dusulmuistir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastirilmasi i¢cin %10 oraninda alan dizeltmesi yapiimistir.
Emsallerin konumlari konu proje ile benzerdir. Emsallerin yaslari ortalama 3 yil civarinda

olup % 10 mertebesinde konu proje lehine dizeltme yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Diikkan-isyeri Emsalleri):
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Emsal Analizi (Diikkan-Isyeri)
Pazarlikl
Birim Satig azariic Alan X o Manzara/ Toplam Duzeltilmis
i Birim . . Bina Yagi/Kalitesi . N
Fiyati (TL) —— Diizeltmesi Konum /Serefiye | Dizeltme Deger (TL)
iyati
K .
or\u Inga Halinde Ayni Bolgede 9.180
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alanmi Orami Durumu Oram Durumu Orami Oram
Emsal 1 7.812 -15% 160 10% Yeni Bina 0% Benzer 0% -5% 7.421
Emsal 2 10.800 -15% 125 10% Yeni Bina 0% Benzer 0% -5% 10.260
Emsal 3 10.645 -15% 155 10% Yeni Bina 0% Benzer 0% -5% 10.113
Emsal 4 9.394 -15% 165 10% Yeni Bina 0% Benzer 0% -5% 8.924

Emsaller ayni bolgedeki benzer nitelikli diikkanlardan secilmis olup beyan edilen satis
fiyatlarindan % 15 pazarlik payr didsidlmistir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %10 oraninda alan dizeltmesi

yapilmistir. Emsallerin konumlari konu projeye benzerdir. Emsaller yeni binalarda
konumludur.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle 262 ada 1 nolu parsel lzerinde konumlu olan rapora
konu bagimsiz bélimlerin blok, kat, buyuklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak
takdir olunan arsa pay! dahil satis dederleri asadidaki 6zet tabloda sunulmustur.
Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir. Henliz
insaedilmemis bloklardaki bagimsiz bolimlerin halihazir durum dederlerinde arsa payi
bedellerine itibar edilmistir. Ekteki tabloda bagimsiz bolimlerin arsa paylar icin takdir
olunan birim dederler, arsa pay! oranlarinin tasinmazlarin dederleri ve blylkleri ile
orantili olmamasi sebebiyle toplam arsa payir dederi (emsal karsilastirma yontemi ile

hesaplanan 13.300.000 TL) dedismemek lzere tarafimizca agirliklandiriimistir.

BAGIMSIZ TOPLAM MEVCUT INSA TAMAMLANMASI
NIiTELIK BOLUM KULLANIM ALANI | SEVIYESINE GORE DURUMUNDA
ADEDI (m?) TOPLAM DEGER (TL) | TOPLAM DEGER (TL)
Konut 23 3.670,96 12.432.000 16.500.000
Ticari 23 2.787,46 18.168.000 24.130.000
TOPLAM 46 6.458,42 30.600.000 40.630.000

17.2.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)
Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugtinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayahdir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdériin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin
buglinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Yine arsa pay! degerinin tespitinde kullanilan Gelir indirgeme yaklasimi yéntemindeki
varsayimlar aynen uygulanarak ve 2022 yilindan baslanmak lzere sayfa 49'da yer alan
INA tablosundan gériilecedi lizere projenin buglinkii rayiclerle halihazir durum degeri
~ 29,140.000 TL ; sayfa 50’de yer alan INA tablosundan gériilecedi lizere projenin
buglinki rayiglerle tamamlanmasi durumundaki dederi ise ~ 34.230.000 TL olarak

belirlenmistir.
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262 ADA 1 PARSEL - Halihazir Durum

(TL)

ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Payi Alani (m?) 9.332,97

Toplam ingaat Alani (m?) 6.458,42

insaatin Siiresi 2 yil

Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 3.671

Satisa Esas Toplam Ticari Alani (m2) 2.787

2022 2023 2024 2025 2026
Satis Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m? Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 4.855 5.826 6.758 7.569 -
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 17.822.511 21.387.013 24.808.935 27.786.007 0
Satis Orani 10% 20% 40% 30% 0%
Satilabilir Ticari Alani m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 9.180 11.016 12.779 14.312 15.743
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 25.588.883 30.706.659 35.619.725 39.894.092 43.883.501
Satis Orani 5% 15% 30% 30% 20%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 20% 16% 12% 10% 8%
Reel iskonto Orami 28% 24% 20% 18% 16%
1/ iskonto Faktérii 1,13 1,43 1,74 2,07 2,42
| Etkin Vergi Orani 0%

Konut Satis Gelirleri 1.782.251 4.277.403 9.923.574 8.335.802 0
Satig Orani 10% 20% 40% 30% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 10% 30% 70% 100% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 17.822.511 21.387.013 24.808.935 27.786.007 0
Yilhk Satis Geliri (TL) 1.782.251 4.277.403 9.923.574 8.335.802 0
Ticari Satis Gelirleri 1.279.444 4.605.999 10.685.917 11.968.228 8.776.700
Satig Orani 5% 15% 30% 30% 20%
Kiimiilatif Satig Orani 5% 20% 50% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 25.588.883 30.706.659 35.619.725 39.894.092 43.883.501
Yillik Satis Geliri (TL) 1.279.444 4.605.999 10.685.917 11.968.228 8.776.700
ingsaat Harcamalari 2.951.250 3.541.500
Serbest Nakit Akimi 110.445 5.341.901 20.609.491 20.304.030 8.776.700
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 97.621 3.747.788 11.853.456 9.813.600 3.625.829
31/12/2021 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL) 29.140.000
Mevcut ingai Degeri (TL) 6.170.000
Girigimci Kari (%20) diisiilmiig arsa degeri (TL) 17.140.000
Arsa m2 Birim Degeri (TL) 1.837

/
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262 ADA 1 PARSEL - Tamamlanmis Hali

(TL)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Payi Alani (m?) 9.332,97

Toplam ingaat Alani (m?) 6.458,42

Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 3.671

Satisa Esas Toplam Ticari Alani (m2) 2.787

2022 2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m? Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 4.855 5.826 6.758 7.569 -
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 17.822.511 21.387.013 24.808.935 27.786.007 0
Satis Orani 10% 20% 40% 30% 0%
Satilabilir Ticari Alani m? Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 9.180 11.016 12.779 14.312 15.743
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 25.588.883 30.706.659 35.619.725 39.894.092 43.883.501
Satis Orani 5% 15% 30% 30% 20%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 20% 16% 12% 10% 8%
Reel iskonto Orani 28% 24% 20% 18% 16%
1/ iskonto Faktorii 1,13 1,43 1,74 2,07 2,42
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 1.782.251 4.277.403 9.923.574 8.335.802 0
Satig Orani 10% 20% 40% 30% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 10% 30% 70% 100% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 17.822.511 21.387.013 24.808.935 27.786.007 0
Yillik Satis Geliri (TL) 1.782.251 4.277.403 9.923.574 8.335.802 0
Ticari Satis Gelirleri 1.279.444 4.605.999 10.685.917 11.968.228 8.776.700
Satig Orani 5% 15% 30% 30% 20%
Kiimiilatif Satig Orani 5% 20% 50% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 25.588.883 30.706.659 35.619.725 39.894.092 43.883.501
Yillk Satis Geliri (TL) 1.279.444 4.605.999 10.685.917 11.968.228 8.776.700
Serbest Nakit Akimi 3.061.695 8.883.401 20.609.491 20.304.030 8.776.700
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 2.706.182 6.232.445 11.853.456 9.813.600 3.625.829
31I:IZI.2021 Itibari lle Projenin Tamamlanmasi Durumundaki 34.230.000
Degeri (TL)
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tasinmazlarin halihazir durum dederi gelir indirgeme yaklasimi ve emsal
karsilastirma yaklasimina goére hesaplanmistir. Gorilecedi Gzere kullanilmasi mimkin
olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine yakindir.

PROJENIN MEVCUT INSAI TAMAMLANMA SEVIYESI ITIBARIYLE
TOPLAM HALIHAZIR DURUM DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 30.600.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 29.140.000

Ancak gelir indirgeme yaklasimi daha ¢ok kabullere bagh oldugundan
nihai dedger olarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin
alinmasi uygun dgoriilmiis ve tasinazlarun halihazir durumlariyla toplam
dedgeri 30.600.000,-TL olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin tamamlanmasi
durumundaki degeri igin ise yine emsal karsilagtirma yaklasimi hesaplanan

degerin alinmasi uygun goriilmiis ve 40.630.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
Kira dederi analizi yapilmamistir.
18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmaz lzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina 1ligkin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir
kisit1 olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmazlar Uzerinde
bulunan kisitlayicl serhler, tasinmazlar GYO portfoylinde yer alirken, sirketin 6denmemis
borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde,

tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,

projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel
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karsilig1 ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek
veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.
Tasinmazlarin GYO portféylinde “Proje” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlan

agisindan bir sakinca bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Dederleme konusu projenin halihazir durum dederi emsal karsilastirma yaklasimina
gbre 30.600.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Badimsiz bolumlerin toplam arsa payi dederi emsal karsilastirma yontemine gore
13.300.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.
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18.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin yapi ruhsatlarn alinmistir. Parsel blinyesindeki
bloklarin bir kismi natamam durumda, bir kisminin insasina ise henliz baslanmamistir.

Kat mulkiyetine gecilmemistir.

18.11.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(b) ve (c) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi! kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
Onemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde huktumleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yasal izinleri alinmistir. Parsel binyesindeki
binalarin bir kismi natamam durumda, bir kisminin insasina ise henliz baslanmamis olup
yapi! kullanma izin belgesi alinmamis ve kat milkiyetine gecgilmemistir.

Tasinmazlar Uzerinde bulunan kisitlayic serh kayitlan tasinmazlar sirket
portfoylinde yer alirken, sirketin édenmemis borglar nedeniyle alacaklilar tarafindan
konulmus olan serhlerdir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik

kazanacaktir. Tasinmazlar, GYO portfoyinde “Projeler” bashdi altinda yer alabilir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen 46 adet bagimsiz boélimin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, kullanim alani biyukliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine,
halihazir durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimuiz ekonomik
kosullan itibariyle,

1. Toplam arsa payi degeri igin;

13.300.000,-TL (Onlgmilyonlgylzbin Turk Lirasi);
(13.300.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 998.000,-USD)
(13.300.000,-TL =+ 15,0867 TL/Euro (*) = 882.000,-Euro)
2. Halihazir durum degeri igin,

30.600.000,-TL (Otuzmilyonaltiytizbin Tlrk Lirasi)
(30.600.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 2.296.000,-USD)
(30.600.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 2.028.000,-Euro)
3. Tamamlanmis halinin degeri icin ise,
40.630.000,-TL (Kirkmilyonaltiylizotuzbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(40.630.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 3.048.000,-USD)
(40.630.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 2.693.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Dé&viz Alig Kurlari 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,-USD = 13,3290 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Arsa paylarinin KDV déahil dederi 15.694.000,-TL; projenin halihazir durumuyla KDV
dahil degeri ise 36.108.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar, Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoylinde
“Projeler” bashdi altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, YESIL GYO A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2) orijinal olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2022

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

=
e,

Fotograflar

Yap1 Ruhsatlar

Imar Durumu

Tapu Suretleri

Takbis Belgeleri (2 adet/Grnek)

Ipotek Yazist

Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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