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1. RAPOR OZzETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Merkez Mahallesi, Zambak Sokak,
256 Ada, 9 Parsel

Arifive / SAKARYA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 442 - 2022/083 no ile

DEGERLEME TARiIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN o i
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi, 256 ada, 9 nolu
“Arsa” vasifli parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin pazar degerinin
tespitine yonelik 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 ILI, ARIFIYE ILCESI, ARIFBEY MAHALLESI'NDE YER
ALAN 256 ADA, 9 NOLU PARSELIN DEGERI

3.485.000,00 TL

SAKARYA iLi, ARIFIYE ILCESi, ARIFBEY MAHALLESI'NDE YER

ALAN 256 ADA, 9 NOLU PARSELDEKI PROJENIN HALIHAZIR 6.415.000,00 TL

DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Merkez Mahallesi, Zambak Sokak,
(256 Ada, 9 Parsel)

Arifive / SAKARYA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 442 - 2022/083 no ile

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2022/1323

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” 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 UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Asadidaki tabloda sunulmustur.

RAPOR TARIHI 08.01.2021 07.01.2022
RAPOR NUMARASI 2020/1221 2021/1788
M. Kivan¢ KILVAN M. Kivan¢ KILVAN
(400114) (400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST
(401681) (401681)
TAKDIiR OLUNAN DEGER . -
(KDV HARIC) 2.080.000,00 TL (*) 2.910.000,00 TL (**)

(*) Projenin halihazir durum degeri olup parselin degeri icin 1.140.000,00 TL takdir olunmus idi.

(**) Projenin halihazir durum degeri olup parselin degeri icin 1.700.000,00 TL takdir olunmus idi.
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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 (TESCIiL) 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,-TL
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 SICIL NO 303536

KAYITLI SERMAYE TAVANI 1.000.000.000,-TL
HALKA AGCIKLIK ORANI %87,06

FAALIYET KONUSU

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile

belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine,

gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm vyapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde 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 AGIKLAMA

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

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

X

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

- Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satic 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 stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gercgeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

LOTUS 7

Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz 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 gikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne 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 sonuclan etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

Malkian takdir edilen dedgerde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tlir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir

sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (1/1)
ILI - ILCESI Sakarya - Arifiye
MAHALLESI Arifbey

PAFTA NO --

ADA NO 256

PARSEL NO 9

NITELIGI Arsa (*)

ARSA ALANI 1.218,76 m2
CILT NO 25

SAYFA NO 2496

YEVMIYE NO 3784

TAPU TARIHI 11.11.2016

(*) Kat irtifaki kurulmamustir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi  yapilan  gayrimenkuller ile ilgili  herhangi  bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyline alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri ¢cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu sisteminden 23.12.2022 tarihi
itibariyle temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gbére rapor konusu

tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu goértlmustar.

Serhler Boliimii:

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

Rehinler Béliimii:
e Doruk Faktoring A.S lehine, 1. dereceden, 10.000.000,-TL bedelle ipotek serhi.
(30.01.2018 tarih-333 yevmiye)

10.3. Takyidat Agiklamalari

Rapor konusu tasinmaz lzerinde c¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm
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 tasinmaz lzerinde bulunan
kisitlayici serhler, tasinmaz GYO portféylinde yer alirken, sirketin édenmemis borglari

nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz

devredilebilir nitelik kazanacaktir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gercgeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel
karsiligr ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek
veya diger smirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi 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 Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dedgerleme konusu
tasinmazin Gzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

Tasinmazin ruhsat sliresinin sona ermesi sebebiyle GYO portfoylinde “arsa” bashgi

altinda yer almasinda tapu kayitlari agisindan bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Arifiye Belediyesi Imar Muidirligi‘'nde vyapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin 15.08.2014 tarihli 1/1000 Olcekli Arifiye Ravizyon imar Planina gére “Konut
Alan1” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin asagidaki sekilde oldugu
ogrenilmistir.

Emsal: 0,90

TAKS: 0,30

Kat adedi: 3

Insaat Nizami: Ayrik
Cekme mesafeleri;

On bahge: 56m., yan bahge: 3 m.

LOTUS = YESILGYO
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11.2. Imar dosyasi incelemesi
Arifiye Belediyesi Imar Midurligl arsivinde vyapilan incelemelere gére parsel

Gzerindeki A ve B bloklar igin diizenlenmis asadidaki ruhsat belgeleri bulunmaktadir.

- INSAAT

BLOK BELGE TARIH VE NO ALANI (m?)
A Yapi Ruhsati 17.02.2017-78/24 906,16
B Yapi Ruhsati 17.02.2017-78/25 619,44
TOPLAM 1.525,6

Yapi ruhsatlarinin slresi 17.02.2022 tarihinde sona ermis olup ruhsatlarin

yenilenmesi gerekmektedir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b. konular
Konu gayrimenkullere iliskin herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari

ya da plan iptali belgesine rastlanmamistir.

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 dedgerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi)

Firma adi: Eytun Yapi Denetim Ltd. Sti.
Adres: Omeragda Mahallesi, Inénii Caddesi, Asal Apt.Sitesi No:156, Ic kapi no 6
Izmit / KOCAELI

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
Tasinmaz, 11.11.2016 tarihinde Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortaklidgi A.S.

miulkiyetine gegmis olup bu tarihten sonra tapu kayitlarinda degisiklik 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
6grenilmistir. Son g yilllk donemde 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.

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

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Yapi ruhsatlarinin  sidresi 17.02.2022 tarihinde son ermis olup ruhsatlarin

yenilenmesi gerekmektedir.
Ruhsat sliresinin sona ermesi sebebiyle GYO portféylinde “arsa” basligi altinda yer
almasinda bir sakinca bulunmamaktadir. Yeniden ruhsat olmasi durumunda GYO

Portfoyline “projeler” bashgi altinda yer alabilir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye Ilcesi, Merkez Mahallesinde yer
alan 256 ada, 9 nolu parsel ve lzerinde yer alan natamam durumdaki binalardir.

Tasinmazin yakin gevresinde orta gelir gruplarinca mesken olarak kullanillan 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 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km.,

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

St v A ey Al Sagh g Mot

Serdivan Sakarya
Erenter
Anfiye

Konum Krokisi

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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1.Sakarya Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve i{lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kdltirel agcidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
acisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlant géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

Sakarya ilinin Karadeniz kiyilarinda Karadeniz iklimi, giney kisminda Marmara
tipi Akdeniz iklimi etkilidir. Kuzeyde Findik yetistirilirken, giliney ilcelerinde bir kismi
zeytin bahcesi olan meyve bahgeleri yaygin olmasi bunun gdstergesidir. II merkezinin
glineyinde yer alan Samanh dadlar ve Keremali daglar Karadeniz iklim etkisinin glineye
ulasmasina engel olur. ilin giiney bélimiine Iznik Gélu ydéniinden Akdeniz hava kitleleri
ulasir. Yadis Kuzeyden gineye dogru azalir: Karasu'da 1000 mm, Merkezde 840 mm,
Geyve'de 600 mm'ye dlser. Hakim rizgar yoni KKB'dir. Bagil nem ortalamasi %72'dir.
Yillik sicaklik ortalamasi 14,2 °C'dir. Ocak ayinin fazla soguk olmamasi (5.9 °C), Temmuz
sicakliklarinin ylksek olamamasi (23.3 °C), yillik sicaklik farkinin disik olmasi (17.4 °C),
Karadeniz iklimi etkisindendir. Yadisin mevsimlere dadilisi: %31 kisin, %26 sonbahar,
%22 ilkbahar, %21 yaz. Bu dagihm Karadeniz yadis rejiminin 6zeliklerini yansitir. Yagisin
%95,9'u normal, %3,7'si saganak seklindedir. Yillin 133 glni yadishdir.[

Sakarya, 1987-1998 yillan arasinda Tirkiye'nin refah dlizeyi artan illeri icinde yer
almistir. Kaldi ki bu gelisme istatistikleri Sakarya'da her yil Uretilen, Gayri Safi Milli
Hasila'yl tam anlamiyla yansitmamaktadir. Sakarya'da faaliyet gdsteren ve blyuk captaki
firmalarimiz Tirkiye'nin en blyik 500 kurulusu icinde yer almaktadir. Ilimizde Gretim
yapan dev kuruluslarin (Otoyol, Toprak Grubu, Pilsa, Yazakisa, Goodyear, Noksel)
ybnetim merkezleri Sakarya'da olmadigindan, urettikleri GSMH'ler Ilin yillik Gretim
dederleri iginde gortlmemektedir.

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 ithalat

karsilama orani %159 oraninda gergeklesmis, bdylece il aldiklarindan daha fazlasini yurt
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.2.2.Arifiye Ilcesi

Arifiye, Sapanca Golunin dogusunda, Adapazari’'nin glineyinde yer almaktadir.
Dogusunda Hanli Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca GoOli ve Sapanca
ilcesinin sinir, kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, gineyinde Sapanca’ya bagh
Akcay Koéylu bulunmaktadir.

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

1940 yilinda acilan Arifiye Koy Enstitliisi ve Arifiye Topgu Alayi (buglin Tank Palet
Fabrikas! olarak hizmet vermektedir) beldenin taninmasinda bilyuk etken olmuslardir.
Arifiye’de genelde tarim ve hayvancilik 6n planda iken, 1970’li yillardan sonra giderek
azalmaya basglamistir. Beldede kurulan Uniroyal (simdiki Goodyear Fabrikasi), Kog
grubuna ait Otoyol, Otokar ve Fruehauf fabrikalari ile irili ufakh acgilan atélyeler istihdami
arttirmistir.  Ulasim imkanlarinin  ¢coklugu ve Adapazari'na vyakinhidi nedeniyle is
imkanlarinin artmasi sonucu Arifiye hizla go¢ almaya baslamistir.

Birbiri ile sinir komsusu olan Arifiye, Hanh ve Nehirkent beldelerinin, 5216 sayili
yasa geredi imar uygulama yoninden bagh olan koylerle birlikte toplam alani 15.000
hektardir. Bu glinkd sayima gore toplam 47.851 nifusu kapsamaktadir. Bu ¢ beldenin
dodgusunda Sakarya nehri kuzeyinde E-5 Karayolu, batisinda Sapanca Goli ve gilineyinde
Geyve Bogazi ile sinirlanmaktadir. Ulkemizin tiim ulasim yollar bu bélgeden gecmekte
olup ekonomik ve savunma yoénunden ulkemizin dnemli bir noktasi olmustur. Ayrica
Glkenin Bati ve Doguyu birbirine baglayan tren yolu ile irtibatlandinimistir.

Basta TOYOTA, GOODYEAR, OTOKAR, TANKPALET gibi tesisler bu bdlgede c¢ok
blylk istihdam ve sosyal ve ekonomik yonden kalkinma saglamaktadir. Blylk Sanayi
kuruluslarina yan sanayi olarak hizmet veren kuiigik Olgekli sanayi tesisleri de bélge ve

Ulke ekonomisine gok bliylk katki saglamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis
Kuresel Ekonomik blylme 2018 yilinda saglam bir gorintli gizmistir. 2018 vyili,

nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak buylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 vyilindaki glcli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki biylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gercgeklestigi gozlenmistir. Blylme hizindaki yavaslama, OECD lkelerinde o0zellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blylmenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan giglu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virisi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dldnya'ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin alinan 6énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayi énemli distsler yasamis olup Basta
FED olmak Ulizere 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. Kliresel ekonominin 2021 yilinda
%25,8 oraninda buyiume yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildii seyahat kisitlamalarinin blytk
oranda kalktigi bir donem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin
etkisinden kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek gok gelismekte olan ve
az gelismis Ulkede vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayllmaya devam
etmesi, asllamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virisin gegirdigi mutasyonlar
sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman vyasanacadli konusu hala
belirsizligini korumaktadir. Bu slregte gelismis Ulkelerde dahil olmak (zere artan
enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden,
tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Uriin-hizmet talebinden, Rusya-
Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandidi sdylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Olke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Turkiye 5.4 &
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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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 blylime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime
oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%711 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %.9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2021 vyihl itibariyle GSYH blyukligline gore Turkiye,
Dinya’nin 21. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yiinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yiiinda %13,58 oraninda gergeklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gére 73,50 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim orani
%?2,98 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022

13,50
70 69,97

10 15,59

0S (06 |07 |08 |09 | 10 ) 91| 92 | 01|02 03|04 /05|06, 07| 08,0010 99 |12:00 0203|0405

2020 2021 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,3 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir 6nceki aya gére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin
sayisi 2022 yih Nisan déneminde, bir énceki aya goére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371
bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis Istihdam orani ise %47,1
oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 vyilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak
gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi itibariyle 12 aylik cari islemler acigi 2.737.000.000
USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolan

20792

15.000

10.000 12582 33178
11.085 10.964 1 gag s
- 3592
3135 g 500
5.000

4.698

FEF TP FTITITIT ST

e Kigi Bagt GEYH e Kigi Bags GSYM (SGP)

Temel Ekonomik Gostergeler

isi BASINA BSYH, Cart Fyatlacta, § | 9240 0629 10.00% 10.964 10,696 . a105% #5800 "
JRACAT (673, 7.0.5.], iyom § - - 151 149,2 1645 132 1804 1696 53
WAACAT|GTS]/GSY, % 5 = 74 [TE] 181 723 nx ny 1
TMALAT (TS, €.L.), Milyon $ . 136 w22 2387 312 103 2195 714
| THALATIGTS) /S YH, % 246 233 27,3 290 2.7 30,6 338
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA s - 0.7 ng 689 765 £ ns3 L
bRANS (%, GTS)
Kevanar eumesni, mayae 5 16 u2s 6.6 18,7 25 252 295 10,2 08
DOGRUDAN YABANC YATIRIMLAR 1 R 13 fER ] 4 125 LI b2 1133
GRis) Milyar §
AR LEMLER DINGESYGSY, % =8 X % 34 Az 22 i 50 19
SGOCUNE KATILMA DRANL % e rac = 28 512 = aax sia
%) 103 16,9 19,3 1] a7 132 i
aL3 a6 -3 a1 ara as,/ ALy 5.2
86 27 7.8 111 163 152 12,28 196

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni donemine gére %7,6 oraninda bilytimiistiir.

2003-2021 doéneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda biiyliime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Buiyiime Qranlan (%)

250
20,0
15,0
111 115

9.6

Sa0 91
o 71 . 7374 75 7,376

5.6 5.0 5454 56 2 6362

08
0,0 = l 1]
X Il'
5,0 2,825
47
-10,0
10,4

150

mvmwbwﬁg—c::v;?!gsq5;;‘?:;;!2;;‘;5;;?!;:::;:9

RRRRRRRRRRRRg oz tagscoe iagasagRgnusgngy

NSNS RERERVEEROEFTRENBRNBIR ORI RN
| ]
|
Yilhk Artislar

Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2021 6,1 A 5, 4,6
2022 3,2 2,d 2,3] 1,7 -6,0 7,4’ 3,3 1,7
2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7
2021 S,d 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6|
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5| 57 4,7 1,4'
2021 57 5,4/ 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7
B"a‘:‘m. 2022 2,9 2,5 2,5 1,5 8,9 7,5 a3 1,7
2023 3,0 llq 2,4{ 0,8 -2,0 7.1 5.2 13

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2022 yili Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biit¢e 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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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 sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segcim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, didnya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmigstir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar gok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatinrm fonu ve yatirm 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
secgici olunan vyillardir. Finans kurumlari son donemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
Urtnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam
etmigstir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddéviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve

is glict maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lgiide etkileyen ve ¢ok sayida yan
sektdére destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
disise vyol acmistir. Banka faiz oranlarinin  yilkselmesi ve yatinrmcilarin farkh

enstrimanlara yonelmesi de yatirrm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan
Covid-19 salgininin 2020 yih Mart ayinda Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi
olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérli bu durgunluktan payini almistir. Karantina
slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda
konut satislarini rekor seviyelere ulagtirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez
Bankas! parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. Insaat maliyetlerinin arttidi ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dtislise yol agmistir. Konut arzindaki bu disuse karsin Turk
halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara
yapilan satislar boélgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi
politika faizlerinin disiuk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilar,
hammadde temininde vyasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildidi bir

dénem icerisinden gecmekteyiz.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda gorllen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
yatirmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski yaratiyor
olmasi,

e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizli artis.

Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Dodviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler igin Glkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

e  Turizm sektériinde son donemde yasanan ivmelenme.

12.7. Genel Konjoktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine
Etkisi

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek c¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi ve doviz
kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul piyasasi, gerek devlet
tarafindan alinan 6nlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dodal ilgisinin canli
kalmasindan dolayi iyi bir yil gecirmektedir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi bolge yeni ve nitelikli konut projelerinin yapilmaya
baslandigi bir bélgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Proje
cagdas teknik altyapi imkanlar ve sosyal alanlarn blinyesinde barindirmakta olan proje

bdlgenin yeni bir cazibe merkezi olarak 6ne gikmasina katki saglayacaktir.
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz 1.218,76 m?2 y(izolgimli 256 ada, 9 parseldir.

e Parsel lizerinde A ve B blok olarak projelendirilmis iki blok mevcuttur.

e Projesine gore A blok, zemin ve 2 normal kat olmak lzere 3 kathdir. Katlarin her
birinde 4'er adet daire tasarlanmistir. Blokta toplam 12 adet daire mevcuttur.

e Projesine gore B blok, zemin ve 2 normal kat olmak lzere 3 kathdir. Katlarin her
birinde 3’er adet daire tasarlanmistir. Blokta toplam 9 adet daire mevcuttur.

e Yap! ruhsatlarina gére A Blok 906,16 m?, B Blok ise 619,44 m? insaat alanina
sahiptir.

e Dairelerin beheri salon-mutfak, 2 adet oda, banyo-WC ve balkon/teras hacmi olarak
projelendirilmistir.

e Degerleme tarihi itibariyle 256 ada 9 parsel Uzerindeki A ve B bloklarin fiziki

tamamlanma seviyesi %40 mertebesindedir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimktn, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan miulkii en yulksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yulksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkac kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonucglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut fonksiyonun devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu disintlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giigli Yonler Zayif Yonler
- Uygun konumu, - Natamam durumda olmasi,
- Ulasim imkanlarinin kolayhdi, - Bolgenin potansiyel tasimasina ragmen
- Tren istasyonuna vyaninda konumlu gelisimini heniiz tamamlamamis olmasi,
olmalari, - Ruhsat siiresinin dolmus olmasi.

- Mevcut imar durumu,

- Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari,

- TEM Otoyoluna yakinhgi,

-  Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler

- Tren istasyonuna yakin olmasi. - Ekonomideki belirsizlik ve
dalgalanmalarin gayrimenkul sektoériuni
olumsuz yonde etkilemesi,

- Faizlerin yilikselmesi ile ipotekli konut
alim talebinde yasanmasi muhtemel

diisiis.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayllan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclt ve zayif yonleri,

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

(d) yonte(lerin uygulanmasi igin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge 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 gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide 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 agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi 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
degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna onemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem goérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin gltivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi 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 (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal degerleme o6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya énemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal

bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
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genelde ihtiyag¢ duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin  makul olmasi ve degerlemeyi
gercgeklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlhidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasim
In1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhiklandirilamayacagini dikkate almasi

gerekli gérilmektedir:
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(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 yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir 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 katimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan

sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme 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 agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gOsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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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) Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi
teskil eder.

Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deger tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durum degeri

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri

17.1. Arsanin degeri

Arsanin dederinin tespitinde asagida belirtilen yontemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapillan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérulebilirlik, konum, bulylklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérisidlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiniimistir.
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Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kliglk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiigiik Yeni %20 ...- %11

Cok lyi Cok Kucuk Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 264 229 40 18

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alan1 imarli daha iyi konumda yer aalan 936 m?

ytizolcimli parsel 4.300.000,00 TL bedelle satiliktir.
2-Emsal: Sahibi - SATILIK - 0 543 487 63 18

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alami imarli 393 m? yiizolcimli parsel

1.800.000,00 TL bedelle satiliktir.
3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 542 210 10 31

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alani imarli 622 m? ytizolglimlii parsel

2.450.000,00 TL bedelle satiliktir.
4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 264 229 47 07

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alan1 imarli daha kotti konumda yer alan 418 m?

yilizolgtimlu parsel 1.650.000,00 TL bedelle satiliktir.
5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0264 666 11 09

Arifbey Mahallesinde yer alan, konut alan1 imarli yaplasma kosullar1 daha kotii 512 m?2

ytizolcuimli parsel 1.950.000,00 TL bedelle satiliktir.
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Emsal Analizi (Satilik Arsa)

.. Pazarhkh . i
Birim Satis . . Alan ; Konum Toplam Diizeltilmis
i Birim . . Imar Hakki " . .
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi /Serefiye Diizeltme Deger (TL)
Konu Miilk Emsal:0,90 Konut 2.860
Diizeltme Al Diizeltme D Diizeltme D Diizeltme Diizeltme
Orani ani Orani urumu Orani urumu Orani Orani
Emsal 6 4.594 -10% 936 -15% Benzer 0% Az lyi -10% -35% 2.986
Emsal 7 4.580 -10% 393 -30% Benzer 0% Benzer 0% -40% 2.748
Emsal 8 3.939 -10% 622 -20% Benzer 0% Benzer 0% -30% 2.757
Emsal 9 3.947 -10% 418 -25% | Benzer 0% Az Kot | 10% -25% 2.961
Emsal 10 3.809 -10% 512 -25% | AzKoéti |  10% Benzer | 0% -25% 2.856

Emsaller yakinindaki benzer yapilasma sartlarina sahip arsalardan

pazarlik payi olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir.

secilmis olup

Emsallerin ylUzolcimleri rapor konusu parsele goére cok kiclktir, ancak bdlgede

nitelikli bir proje gelistirilebilecek yuUzolcimi blyukligline sahip arsalarin azalmasi

sebebiyle menfi ya da muspet yonde bir alan diizeltmesi yapilmamistir.

olup olup ortalama satis m? birim dederi 2.860,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsallerin konumlari rapor konusu tasinmazla benzer yapilasma sartlarina sahip

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle Emsal Karsilastirma Yaklasimi'na goére rapor konusu

tasinmazlarin arsa dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

256 ada 9 parsel

Yizolglimi 1.218,76
Takdir edilen m? birim deger (TL/m?) 2.860
Parsel Igin Takdir Edilen Yuvarlatiimis 3.485.000,00 TL

Toplam Deger

6-Emsal: Sahibi - SATILIK - 0 538 236 69 10
Arifbey Mahallesinde yer alan 3 kath yeni binanin 1. normal katinda konumlu 78 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 daire 750.000,00 TL bedelle satiliktir.
7-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 264 272 30 30
Arifbey Mahallesinde yer alan 3 katl1 yeni binanin 2. normal katinda konumlu 127 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen 3+1 daire 1.545.000,00 TL bedelle satiliktir.
8-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 539 436 98 00
Arifbey Mahallesinde yer alan 3 katli yeni binanin 2. normal katinda konumlu 125 m?

kullanim alanli oldugu beyan edilen 3+1 daire 1.400.000,00 TL bedelle satiliktir.
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9-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 533 614 30 14

Arifbey Mahallesinde yer alan 3 kath yeni binanin 1. normal katinda konumlu 110 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 daire 1.025.000,00 TL bedelle satiliktir.
10-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 532 201 91 18

Arifbey Mahallesinde yer alan 3 kath yeni binanin 3. normal katinda konumlu 120 m2

kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 daire 1.150.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal Analizi (Satilik Daire)

Birim Satis Pa;;:;kh Alan Bina Konum Toplam | Diizeltilmis

Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi | Yasi/Kalitesi /Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu Miilk 10.375

Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani

Emsal 6 9.615 -10% 78 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 9.615
Emsal 7 12.165 -10% 127 | 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 12.165
Emsal 8 11.200 -10% 125 | 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 11.200
Emsal 9 9.318 -10% 135 | 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 9.318
Emsal 10 9.583 -10% 120 | 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 9.583

Emsaller yakinindaki benzer nitelikli binalardan segilmis olup beyan edilen brit kullanim
alanlarinin gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi icin %10 oraninda alan
dizeltmesi yapilmistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payr didsdlmdistiar. Bina
kalitesi/yas kriteri ve konum/serefiye dlizeltmesi proje Ozelliklerine gére yapilmis olup

ortalama satis m2 birim dederi 10.375 TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:
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17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlan

Yontemi)
Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugtinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin
buginki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2023 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2023 ve sonrasi igin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 8 lizerinde alinmistir.

Toplam Insaat Alani:

Yap! ruhsatlarina gére proje biinyesindeki konutlarin toplam satilabilir alani 1.191,88 m? dir.

Toplam insaat alani ise ruhsatlarin toplam alani olan 1.525,60 m? dir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konut alanlarinin 2023 yili icin ortalama 10.375 TL/m2 birim fiyat ile satilacadi varsayilmistir.
Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir dnceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacad
varsayilmistir.

Konutlarin 2023 yilinda %?20’sinin, 2024 yilinda %40°inin, 2025 yilinda ise geri kalan %40Inin

satilacagi varsayiimistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje insaatinin kalan %60 ik kisminin 2024 yili sonuna kadar tamamlanacagi

varsayllmistir.

insaat Maliyetleri:

Ikame maliyet ydnteminde kullanilan birim insaat maliyetinden hareketle projenin geri kalan
%60’k imalatlan igin yapilacak toplam maliyet yaklasik 3.158.000 TL olarak belirlenmistir. Kalan
imalatlarin 2023 sonuna kadar tamamlanacagi varsayilmis olup 2023 yili igin %50 mertebesinde bir

maliyet artisi 6ngdérilmastir. Buna gore kalan ingaat maliyeti 4.737.000 TL olarak alinmistir.
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Girisimci Kari:
INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii

degerden %15 mertebesinde girisimci kar diislilmustdir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 45'de yer alan
indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goriilecedi (zere proje arsasinin dederi yaklasik
3.130.000,-TL (2.568 TL/m?) olarak bulunmustur.

17.3. Projenin Halihazir Durum Degeri
Projenin halihazir durumuyla degerinin tespitinde asadida belirtilen yontemler
kullaniimistir.
1. Ikame Maliyet Yaklasimi

2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

17.3.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu

bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin

ayri ayri satisina esas olmayip toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiviikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yodnteminden yararlaniimis, insai
deder tespitinde ise piyasada yayginlikla gerceklesen (yapimci kurulusun karini havi)
insaat maliyetleri g6z oninde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatinm

dederlerine tasinmazlarin hayata gecmesiyle olusan kentsel rant yansitilmistir.

a. Arsa degeri:
Yukarida hesaplanmis olup 3.485.000,-TLdir.

b. Insai degeri:
Rapora konu projenin;
Toplam insaat alani: 1.525,60 m*dir.
Yapi Maliyeti : 3.450,00 TL (2022 yili 3A sinifi birim maliyeti)
Insaat Seviyesi : % 40
Toplam Maliyet : 1.525,60 m? x 3.450,00 TL/m? x 0,40
= 2.105.000,-TL olarak belirlenmistir.
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c. Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine yatinmci karn olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazin
arsa dederi + insaat maliyeti (zerinden % 15 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam insai deder) x % 15
= 5.490.000 TL x 0,15
=~ 825.000,-TL olarak belirlenmistir.
Buna gore projenin halihazir durum degeri:
3.485.000,-TL + 2.105.000,-TL + 825.000,-TL = 6.415.000,-TL'dir.

17.3.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi
Arsa dederinin tespiti icin hazirlanan ve sayfa 45’de sunulan INA tablosundan da
gorilecedi Uzere projenin buglnden sonraki nakit giris cikislariyla belirlenen halihazir

durum dederi ~ 6.160.000,-TL mertebesindedir.

17.4. Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki degeri

Projenin buglinki rayiclerle tamamlanmis halinin dederi, ikame maliyet yaklasimi ve
gelir indirgeme yaklasimi olmak tzere iki ydntemle belirlenmistir.

Mevcut durum dederinin tespitinde kullanilan Ikame maliyet yaklasimi yéntemindeki
hesaplamalar ve tamamlanma orani % 100 kabul edilerek projenin buginkl rayiclerle
tamamlanmis olmasi halindeki dederi ~ 10.065.000 TL olarak belirlenmistir.

Yine mevcut durum dederinin tespitinde kullanilan Gelir Indirgeme yaklasimi
yontemindeki varsayimlar aynen uygulanarak ve 2022 yilindan baslanmak lizere sayfa
43'de yer alan INA tablosundan da goriilecedi (izere projenin bugiinkii rayiglerle
tamamlanmis olmasi halindeki dederi ~ 10.050.000 TL mertebesindedir.

Her iki yontemle belirlenen dederler birbirine yakindir. Ancak nihai deder olarak
ikame maliyet yéntemiyle bulunan dederin alinmasi uygun gorilmis ve projenin buglinki

rayiclerle tamamlanmis olmasi halindeki dederi 10.065.000 TL olarak belirlenmistir.
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256 ADA 9 PARSEL - Halihazir Durum

(L)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 1.218,76

Toplam ingaat Alani (m?) 1.525,60

insaatin Suresi 1yl

Satisa Esas Toplam Konut Alani

(m2) 1.192

2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlari
— Vi -
(S:If;lablhr Konut Alani m” Bagina Ortalama Satis Fiyati 10.375 14 525 18.156 )
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 12.365.755 17.312.057 21.640.071 0
Satig Orani 20% 40% 40% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 40% 25% 15% 12%
Reel iskonto Orani 48% 33% 23% 20%
1/ iskonto Faktérii 1,22 1,71 2,18 2,65
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 2.473.151 6.924.823 8.656.029 0
Satig Orani 20% 40% 40% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 60% 100% 0%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 12.365.755 17.312.057 21.640.071 0
Yillik Satig Geliri (TL) 2.473.151 6.924.823 8.656.029 0
insaat Harcamalari 4.737.000
Serbest Nakit Akimi -2.263.849 6.924.823 8.656.029 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -1.860.872 4.057.151 3.965.087 0
31/12/2022 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL) 6.160.000
Mevcut ingai Degeri (TL) 2.105.000
Girigsimci Kari (%15) diigiilmiis arsa degeri (TL) 3.130.000
Arsa m2 Birim Degeri (TL) 2.568
Eﬂ ’
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256 ADA 9 PARSEL - Tamamlanmig Hali

(L)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 1.218,76

Toplam ingaat Alani (m?) 1.525,60

Satisa Esas Toplam Konut Alani

(m2) 1.192

2023 2024 2025 2026

Satig Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m* Bagina Ortalama
Satis Fiyati (TL) 10.375 14.525 18.156
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 12.365.755 17.312.057 21.640.071 0
Satis Orani 20% 40% 40% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 40% 25% 15% 12%
Reel iskonto Orani 48% 33% 23% 20%
1/ iskonto Faktorii 1,22 1,71 2,18 2,65
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 2.473.151 6.924.823 8.656.029 0
Satis Orani 20% 40% 40% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 60% 100% 0%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 12.365.755 17.312.057 21.640.071 0
Yillik Satis Geliri (TL) 2.473.151 6.924.823 8.656.029 0
Serbest Nakit Akimi 2.473.151 6.924.823 8.656.029 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 2.032.918 4.057.151 3.965.087 0

31/12/2022 Itibari lle Projenin Bitmis Durum

Degeri (TL) 10.050.000
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarnin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tasinmazin halihazir durum dederi gelir indirgeme yaklasimi ve ikame maliyet
yaklasimina gore hesaplanmistir. Gorilecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki

yontemle bulunan degerler birbirlerine yakindir.

PROJENIN MEVCUT INSAI TAMAMLANMA SEVIYESI ITIBARIYLE
TOPLAM HALIHAZIR DURUM DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 6.415.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 6.160.000

Ancak gelir indirgeme yaklasimi daha ¢ok kabullere bagh oldugundan nihai deger
olarak “ikame Maliyet Yaklasimi” ile bulunan dederin alinmasi uygun gorilmis ve
tasinmazin toplam degeri 6.415.000,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki dederi icin ise ikame maliyet
yontemiyle hesaplanan dederin alinmasi uygun gérilmis ve 10.065.000,-TL kiymet

takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira dedgeri 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 1III-48.1 sayii Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina 1liskin 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 sartt bu hiikiim kapsaminda devir
kisit1 olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmaz lzerinde bulunan
kisitlayici serhler, tasinmaz GYO portféylinde yer alirken, sirketin édenmemis borglar
nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz
devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin

Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,

/ L)

LOTUS = YESILGYO

44



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

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 lizerine ipotek
veya diger smirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi 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 Yatirm Ortakligi 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.
Ruhsat siiresinin sona ermesi sebebiyle GYO portfoyiinde “arsa” bashgi

altinda yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir. Yeniden ruhsat olmasi

durumunda GYO Portfoyiine “projeler” bashg: altinda yer alabilir.

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 tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

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

Dederleme konusu projenin halihazir durum dederi ikame maliyet yaklasimina gore
6.415.000,00 TL olarak hesaplanmistir.
Arsa dederi emsal karsilastirma yontemine gore 3.485.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin muisterek ya da bélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri 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 Olmadigi

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin yapi ruhsatlarn alinmis olup 5 yilik ruhsat
sureleri dolmustur. Parsel binyesindeki bloklar natamam durumdadir. Henlz kat

mulkiyetine gecilmemistir.

18.11.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirhm
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) Portfdéylerine alinacak her tirlt bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin 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 alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lclde 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
binalar natamam durumda olup heniliz yapi kullanma izin belgesi alinmamis ve kat
mulkiyetine gecilmemistir.

Tasinmaz ilzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portfoyiinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakhlar
tarafindan konulmus olan serhlerdir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz
devredilebilir nitelik kazanacaktir. Ruhsat siiresinin sona ermesi sebebiyle GYO
portfoyiinde “arsa” bashgi altinda yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
Yeniden ruhsat olmasi durumunda GYO Portfoyiine “projeler” bashg: altinda yer

alabilir.

7// EJ]

LOTUS = YESILGYO

46



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

19. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde vyapilan incelemelerinde

konumuna, yapi ruhsatlarindaki kullanim alani buyikligine, mimari ve insal ozelliklerine

ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimtz ekonomik kosullar itibariyle,

1. Arsa Degeri icin;

3.485.000,-TL (Ucmilyondértyiizseksenbesbin Tiirk Lirasi);
(3.485.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 186.000,-USD)
(3.485.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 175.000,-Euro)

2. Halihazir Durum Degeri Igin,

6.415.000,-TL (Altimilyondortytzonbesbin Turk Lirasi);
(6.415.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) ~ 343.000,-USD)
(6.415.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 322.000,-Euro)

3. Tamamlanmis Halinin Degeri icin iIse,

10.065.000,-TL (Onmilyonaltmisbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(10.065.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) =~ 538.000,-USD)

(10.065.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 505.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.

Doéviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Arsanin KDV dahil dederi 4.112.300,-TL; projenin halihazir durumuyla KDV dahil
dederi ise 7.569.700,- TL'dir.
Ruhsat sliresinin sona ermesi sebebiyle GYO portfoyinde “arsa” bashgi altinda yer

almasinda bir sakinca bulunmamaktadir. Yeniden ruhsat olmasi durumunda GYO

Portfoyline “projeler” basligi altinda yer alabilir.

isbu rapor, YESIL GYO A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzal olarak diizenlenmis olup

kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 31 Arahk 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e Proje

e Yapi Ruhsatlar

e imar Durumu

e Iipotek Yazist

e Tapu Sureti

e Takbis Belgesi

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgesi

e Mesleki Tecriibe Belgeleri
M. Kivang¢ KILVAN Uygar TOST

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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