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1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. ONGORU KOSULLARI

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

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

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

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

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

o Gayrimenkuliin fiziksel ve milkiyete iligkin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit
edilebilen kamulastirma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi degeri etkileyen ya da kisitlayan
hususlar disinda var oldugu iddia edilen diger benzeri hususlar degerlemede c¢o6zilecegi
varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapiimistir.

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

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

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

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



1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

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

e Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

¢ Degerleme uzmani mulka kisisel olarak gérmus ve incelemistir.

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



2. RAPOR BILGILERI

2.1. TALEP TARIHi :01.11.2019
2.2. RAPOR NUMARASI : KD-GR-1415
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

Belen Koy, llimtepe Mevkii'nde bulunan ve imarin 2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel,
2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 ve 2
parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel,
2433 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2 parsel ile 2586 ada 1 parsellerinde kain 21 adet parseldeki
Yesil GYO A.S.' ye ait hisselerin sirketimiz tarafindan degerleme tarihi itibariyle piyasa satis
degerinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun Kare Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN

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

2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Sorumlu Degerleme Uzmanlari Tablosu

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

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iligkin Esaslar hakkinda Teblig “ ve bu tebligde yapilan degisiklik hiukumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari
hususlar (raporlama standartlari) ¢cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve
sir saklama yukumlulaga ilkelerine uyularak hazirlanmistir.



2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON
UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER:

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1. DEGERLEME SIRKETI BILGILERI

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

3.2. MUSTERI BILGILERI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALIZi

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

Yil Toplam Niifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723
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4.1.2. EKONOMIK VERILERVE ANALiZzi

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

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gerceklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile tGglincii
ceyrek dis dengesizliklerin de azaldigi bir dénem olarak geride kalmistir. Ticaret Bakanhgi 6nci
Eylul verileriyle degerlendirildiginde, Uclincl ceyrekte ihracat gegen senenin ayni dénemine
gore %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmigtir. Boylece dig ticaret acidi gecen senenin ayni
donemine gore %25,6 oraninda kigulmustur. Yiksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve
Agustos aylarinda cari islemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla
verirken ilk sekiz ayda cari islemler hesabi gegen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya donmastir. Eylal ayina iligkin éncu turizm verileri cari iglemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini goOsterirken 2019 yilinin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari iglemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

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

Dusuk kiresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakhdin sinirh kalmasi ve ilimli i¢ talep
kosullari sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3
olan genel TUFE vyillik enflasyonu ilk yari sonunda indigi %15,7’den Eylil sonunda %9,3 ile
Ocak 2017’den sonraki en disuk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
One c¢ikarken hizmet grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gergeklesmektedir. Eylul
itibariyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %212,54 seviyesinde
bulunmaktadir. Bununla birlikte, yurtici Uretici fiyatlari yillik enflasyonu Eylul itibariyla %2,4 ile
son Ug yilin en dusuk seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini gdéstermektedir.

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

Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektort 2019 3. Ceyrek Raporu
4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASIVE ANALizi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin gogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektdrl ayri bir 6neme sahiptir. Zira glnimuzde ‘insaat’, yalnizca
gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.
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Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gégler ile yurt
disindan goégler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin 6nemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin iceride
yasadi§i sistemik riskler gerekse klresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde
ise konut satis sayisi 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet
olmustur.

2019 yihnin dokuz aylik suresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir disis
goOsterse de konjonktir disunuldigunde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu slre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir. Agustos ve Eylll
aylari itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi indirimler ipotekili
satiglar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi distnulebilir.

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

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

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tum sektdrlerinde ‘strdurilebilir karlilik ve risk yonetimi’
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektdriin 2019 yilina gore daha
canl bir egilim gdstermesi beklenebilir.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
KOCAELI iLi

Kocaeli, Marmara Bdlgesinin Catalca-Kocaeli Bélimi’nde, 29°22'-30°21' dogu boylami, 40 D 31
- 41°13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve glineydoguda Sakarya, gineyde Bursa illeri,
batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde deKaradeniz'le gevrilidir.
il merkezi izmit'in dogusundan gegen 30° dogu boylami Tiirkiye saati igin esas kabul edilir.

Kocaeli ilinin yluzdélgimi 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yi birlestiren édnemli bir yol kavsaginda
bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Korfezi, igslek bir denizyoludur. ilin kuzeybati
ylziindeki istanbul il sinir, Gebze ile Istanbul arasinda akan Kemiklidere’nin dogusundan
gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla
son bulur. Bursa sinirini Samanh Daglar’nin tepelerinden gecen hat olusturur. Glineydoguda
bu sinir Masukiye’'nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya vilayetine dayanir.

Kiyisiyla daglik alanlar arasinda énemli farkliliklar géstermektedir. Kuzeyden glineye dogru
gidildikge Karadeniz’e 6zgu bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki ortusu almaya baslar.
Samanli Daglari ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu
ormanlar daha ¢ok kayindan olusur. Bazi kesimlerde kayina girgen, kestane, mese de karigir.
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Samanli daglarinin yiiksek kesimleri igne yapraklilarla ortilidur. izmit Korfezinin kuzey ve
dogusunda Akdeniz iklimine 6zgl makilere rastlanir.

Kocaeli'nin Bagkent Ankara’ ya olan uzakligr 342 km, istanbul il ne olan uzakligi ise 111 km’
dir. Turkiye’'nin en dogusu olan Igdir lli'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhgi 1.404 km, en batisi
Edirne lli'ne ise (Kapikule Sinir Kapisi) olan uzakhgi 341 km’ dir.

Yillara Gore Kocaeli Nufusu
Yil Kocaeli Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2018 1.906.391 963.326 943.065
2017 1.883.270 953.145 930.125
2016 1.830.772 927 157 903.615
2015 1.780.055 901.860 878.195
2014 1.722.795 872.403 850.392
2013 1.676.202 849 465 826.737
2012 1.634.691 828.071 806.620
2011 1.601.720 812.302 789.418
2010 1.560.138 788.267 771.871
2009 1.522.408 771.502 750.906
2008 1.490.358 756.092 734.266
2007 1.437.926 728.590 709.336

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 1.906.391 kisi
olup, 2007 yilindan itibaren Kocaeli lli nifus verileri yukaridaki tabloda gortimuastar.
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar, Belen Koy, ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada
6 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438
ada 1 ve 2 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada
1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2 parsel ile 2586 ada 1
parsellerinde kain toplam 21 adet parseldir.

Parseller Uzerinde Innovia Koérfez Projesi gerceklestirilecektir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde
orta seviye gelir gruplarinda mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa
edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlari) ile villa siteleri (ENKA Villalari, S.S. Dogal Yasam
Konut Yapi Kooperatifi) ile bog ya da tarim amagcl kullanilan araziler yer almaktadir. 1999
Depremi sonrasinda insa edilen ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte son dénemde insa edilen
ENKA Villalari ve Belen Koyl ve ilimtepe Kalici Konutlar'nin kuzeyindeki ilimtepe Belediye
Konutlari gibi yerlesim yerleri ile birlikte bolgenin konut kullanimi artmigtir.

Ulasim imkanlarinin guglikleri ve bdlgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok
sayilabilecek kadar az olmasi gibi olumsuzluklarin yani sira bdlgenin gelisimi ve geligsim
potansiyeli gdéz ardi edilemeyecek boyuttadir. Parseldeki Yesil Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi
A.S. ye ait hisselere tekabil eden toplam arsa miktari 90.754,06 m2 dir. Parsellerin bir bélima
Kalici konutlarin guneyindeki isimsiz caddeye cepheli olup, buyuk bir kismi halihazirda
aclilmamig olan imar yollarina cephelidir. Bélge e@imli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir.

Parseller, iki blylk tepenin arasinda kalan ¢anak big¢imindeki bir arazi ile bu ¢anak bigimindeki
bolgeden baglayarak tepenin ustundeki duzlik alan boyunca devam eden bir bolgede yer
almaktadirlar. Parsellerin biylk bir kismi Marmara Denizi manzarasina sahiptir. Uzerinde ingasi
baslanmis olan Innovia Koérfez projesi mevcut olup halihazirda ¢alismalarin durduruldugu
gOzlemlenmistir. Parsellerin yer aldigi bolgede altyapi eksiktir. Altyapi hizmetleri gok yakin
konumdaki ilimtepe Kalici Konutlari biinyesinde mevcuttur.
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Projenin Halihazir Durumu:

*Innovia Kérfez projesinde halihazirda insai faaliyetler durdurulmus olup herhangi bir calisma
yapilmamaktadir.

*Yetkililerinden alinan bilgilere gére proje kapsaminda toplam 204 adet 2 kath villa (108 adet ikiz
nizam), 206 adet daire (52 adedi dubleks) olmak Uzere toplam 410 adet bagimsiz bolim yer
alacaktir.

*Toplam ingaat alani 65.534,51 m2 (34.450,77 m2 villa, 29.841,74 m2 apart konut, 1.242 m2
sosyal tesis) olarak tasarlanmistir. Ayrica projede 3 km+700 m site ici yol planlanmistir.

*Proje arazisinin yapisi %40 yumusakkaya+%40 sert kaya olup alanin buyukligu sebebiyle
toprak igleri imalat kalemleri arasinda 6nemli yer tutmaktadir.

*Yerinde yapilan incelemelerde, 155 adet villanin hafriyat isleriyle yol kazilarinin bir kisminin
tamamlandig tespit edilmistir.

*Villalarin 4 adedinin (2 adet bitisik) celik karkas igleri tamamlanmistir. Bu tagsinmazlar érnek
villa olarak tasarlanmistir.

*Villa tipi yapilar celik konstriiksiyon, konut tipi yapilar ise betonarme karkas tarzinda insa
edilecektir.

Proje bunyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2
Parsel, 2183 Ada 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel icin Kérfez Belediyesinden
sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari
ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir.

Projenin tamamlanabilmesi i¢in yeniden ruhsat diizenlenmesi gerekmekte olup tasarlanan
proje blnyesinde acik ylizme havuzu, seyir ve glineslenme teraslari, ylirime ve kosu yollari,
fithesscenter, sosyal tesis, acik otopark alanlari, 24 saat 6zel guivenlik bulunacaktir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Belen Koy, ilimtepe Mevkii'nde bulunan ve imarin 2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel,
2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 ve 2
parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel,
2433 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2 parsel ile 2586 ada 1 parsellerindekain toplam 21 adet
parseldir. Parseller Gzerinde Innovia Korfez Projesi gergeklestirilecektir. Tasinmazin bazi
noktalara olan uzakliklar agagidaki gibidir:

llimtepe Kalici Konutlari 700 m
ilimtepe Belediye Konutlari 3 km

Belen Koyl 3,5 km
Koérfez Belediye Binasi 10 km
ES (D100) Karayolu Korfez Kavgagi 14 km
Anadolu Otoyolu Koérfez Kavsag 15 km

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Korfez Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelere gore rapor konusu tasinmazlar
09.02.2001 onay tarihli ve 10 nolu 1/1000 &lcekli Kérfez Revizyon Uygulama imar Planina gdre
asagidaki tabloda belirtilen fonksiyonlara sahiptir.

e 2186 ada 3-4-5 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2439 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parseller, Konut
Alani, E:0,75 yapilagma sartlarina sahiptir.

e 2433 ada 1 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2440 ada 1
parsel, 2441 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2586 ada 1
parseller, Konut Alani, E:0,50 yapilagsma sartlarina sahiptir.

e 2439 ada 2 parsel, Teknik Alt Yapi alani

e 2018 ada 6 parsel, Rekreasyon Alani

e 2585 ada 2 parsel, Teknik Alt Yapi alani oldugu bilgisi alinmistir.
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Korfez Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tagsinmazlarin yer aldigi
Innovia Korfez Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan
yapildigi ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

ADA PARSEL YUzOLCUMU | YAPILASMA iIMAR TASINMAZIN iINSAAT
(M2) SARTLARI LEJANDI CiNsi ALANI (M2)
KONUT
2433 1 6.037,77 0,50 ALANI ARSA 3.018,89
KONUT
2434 1 6.225,55 0,50 ALANI ARSA 3.112,78
KONUT
2435 1 4.675,60 0,75 ALANI ARSA 3.506,70
KONUT
2436 1 21.249,40 0,50 ALANI ARSA 10.624,70
KONUT
2437 1 6.605,50 0,50 ALANI ARSA 3.302,75
KONUT
2438 1 9.443,98 0,75 ALANI ARSA 7.082,99
KONUT
2438 2 776,00 0,75 ALANI ARSA 582,00
KISMEN:0,50 KONUT
2439 1 7.425,11 KISMEN:0,75 ALANI ARSA 5.568,83
TEKNIK
2439 2 41,92 0,00 ALTYAPI ARSA 0,00
ALANI
KONUT
2440 1 12.769,27 0,50 ALANI ARSA 6.384,64
KONUT
2441 1 5.859,36 0,50 ALANI ARSA 2.929,68
KONUT
2442 1 5.588,48 0,50 ALANI ARSA 2.794,24
KONUT
2442 2 1.122,68 0,50 ALANI ARSA 561,34
KONUT
2443 1 4.024,32 0,75 ALANI ARSA 3.018,24
REKREASYON
2018 6 11.788,72 0,00 N ARSA 0,00
KONUT
2586 1 7.789,65 0,50 ALANI ARSA 3.894,83
KONUT
2585 1 5.064,59 0,50 ALANI ARSA 2.532,30
TEKNIK
2585 2 66,14 0,00 ALTYAPI ARSA 0,00
ALANI
KONUT
2186 3 7.250,12 0,75 ALANI ARSA 5.437,59
KONUT
2186 4 3.050,88 0,75 ALANI ARSA 2.288,16
KONUT
2186 5 1.428,40 0,75 ALANI ARSA 1.071,30
TOPLAM 128.283,44 67.711,93
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU iINCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliiglii TAKBIS sisteminden 05.12.2019 tarihi itibariyla temin
edilen ve birer 6rnegi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina goére, rapor konusu tasinmazlarin

Uzerinde ve mustereken asagida belirtilen takyitlerin bulundugu tespit edilmistir.

Bevanlar Hanesinde:

2441 ada 1 parsel, 2442 ada 1-2 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1
parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1-2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2018
ada 6 parsel, 2186 ada 3-4 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2586 ada 1 parseller lizerinde;

KORFEZ 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI'nin02/11/2018 tarih, 2016/6 ESAS sayili Mahkeme
Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Baslama Tarih: 02/11/2018, Bitis
Tarih:02/11/2018), 02.11.2018 tarih, 13842 yevmiye sayili

*(Aciklama: Korfez 2. Asl. Huk. Mah. 2016/6 E. sayili Sirketin davaci olarak taraf
oldugu arsa sahiplerine karsi so6zlesmenin feshi ile alacak davasi nedeniyle konulan
serhtir.)

2018 ada 6 parsel Gizerinde:

-KOP (Saglik Tesisi)

-KOP (Teknik Altyapi Alant)

-KOP (Belediye Hizmet Alani)

-Kocaeli 2. Bélge idare Mahkemesi 2010/283 E. ve 2012/772 Kocaeli 2. idare Mahkemesi karari
ile 03.11.2008 ve yev:11183 imar uygulamasi iptal karari vardir. (13.08.2012 tarih-7139
yevmiye)

- KORFEZ 2 ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin02/11/2018 tarih 2016/6 ESAS sayili Mahkeme
Muizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. Kérfez TM Davalidir ve Kesinlesmemis Mahkeme
Kararlarinin Belirtmesinin Tesisi Yev: 13842 Tarih:02/11/2018

*(Aciklama: Korfez 2. Asl. Huk. Mah. 2016/6 E. sayili Sirketin davaci olarak taraf
oldugu arsa sahiplerine kargi sé6zlesmenin feshi ile alacak davasi nedeniyle konulan
serhtir.)

Serhler Hanesinde;

Parsellerin tamaminda;

icraiHaciz : BAKIRKOY 11. iICRA DAIRESI nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 90801304.13 TL bedel ile Alacakh : - lehine haciz islenmigtir.
Korfez TM icrai Haciz Tesisi Yev: 10581 Tarih: 03/09/2018

Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 18/09/2018 tarih 832055
saylll Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 13400000.00 TL (Alacakli : DAVUTPASA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU ) Kérfez TM Kamu Haczinin Tesisi Yev:

11261 Tarih: 18/09/2018

icraiHaciz : BAKIRKQOY 2. ICRA MUDURLUGU nin 17/12/2018 tarih 2018/21739 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile 11283.58 TL bedel ile Alacakli : YASEMIN

ALTIN AKBAY lehine haciz islenmistir. Kérfez TM icrai Haciz Tesisi Yev: 16022 Tarih:
19/12/2018
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icraiHaciz :  BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI nin 18/03/2019 tarih 2018/16020 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 2115535.26 TL bedel ile Alacakl : KADIR BUZ lehine haciz
islenmigstir. Kérfez TM IcraiHacizTesisiYev: 3076 Tarih: 18/03/2019

lcraiHaciz :  BAKIRKOY 9. ICRA MUDURLUGU nin 18/03/2019 tarih 2018/19588 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile  178173.19 TL bedel ile Alacakh : AZIZ AKPINAR lehine
haciz iglenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3116 Tarih: 18/03/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 5.ICRA MUDURLUGU nin 18/03/2019 tarih 2018/21268 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile 309478.64 TL bedel ile Alacakli : ABDULLAH
ARAS lehine haciz islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3126 Tarih: 19/03/2019

icraiHaciz: BAKIRKOQY 7.ICRA DAIRESI nin 18/03/2019 tarih 2018/18846 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 110347.26 TL bedel ile Alacakh : PINAR AYDIN lehine haciz
islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3127 Tarih: 19/03/2019

icraiHaciz :  BAKIRKOY 8.ICRA MUDURLUGU nin 19/03/2019 tarih 2018/16292 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile  269649.58 TL bedel ile Alacakli : MUSTAFA EMRAH ARI
lehine haciz iglenmigtir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3180 Tarih:19/03/2019

icraiHaciz: BAKIRKOQY 2. ICRA DAIRESI nin 19/03/2019 tarih 2018/21712 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 2.114.406.27 TL bedel ile Alacakli : KADIR BUZ lehine haciz
islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3206 Tarih: 20/03/2019

icraiHaciz : BAKIRKQOY 9. ICRA MUDURLUGU nin 19/03/2019 tarih 2018/19592 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile  292459.92 TL bedel ile Alacakh : CEMILE TUZUN lehine
haciz iglenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3284 Tarih: 21/03/2019

icraiHaciz : BAKIRKQOY 17. ICRA MUDURLUGU nin 18/03/2019 tarih 2018/9043 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilariile 455383.80 TL bedel ile Alacakli: EMRAH

ARKIN DOGAN Iehine haciz islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 3289 Tarih:
21/03/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 9. ICRA DAIRESI nin 19/03/2019 tarih 2018/19591 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 204.792.90 TL bedel ile Alacakli : UFUK SARI lehine haciz
islenmistir. Kérfez TM icrai Haciz Tesisi Yev: 3283 Tarih: 21/03/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 8. ICRA DAIRESI nin 21/03/2019 tarih 2018/16026 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 220449.32 TL bedel ile Alacakli : PINAR AYDIN

(TC:27695420814) lehine haciz islenmistir. Kérfez TM icrai Haciz Tesisi Yev: 3349 Tarih:
22/03/2019

icraiHaciz :  BAKIRKOY 7 iCRA MUDURLUGU nin 16/04/2019 tarih 2019/915 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile 440654.42 TL bedel ile Alacakl : SELIM UNAL
lehine haciz islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 4450 Tarih: 16/04/2019

icraiHaciz: BAKIRKOY 17. iCRA DAIRESI nin 18/03/2019 tarih 2018/9043 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 455383.80 TL bedel ile Alacakh : EMRAH ARKIN DOGAN lehine
haciz islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 4616 Tarih: 19/04/2019

ihtiyati Haciz :  BAKIRKOY 12.ICRA MUDURLUGU nin 10/09/2019 tarih 2019/16870 ESAS

sayill Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg : 111000 TL . (Alacakh : MUSTAFA ER ) Korfez
TM lIhtiyati Haciz Tesisi Yev: 11100 Tarih: 10/09/2019
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icraiHaciz : BAKIRKOY 11. ICRA MUDURLUGU nin 10/10/2019 tarih 2019/17060 ESAS
saylll Haciz Yazisi sayili yazilari ile  414227.69 TL bedel ile Alacakh : ISIL CALISKAN
lehine haciz islenmigtir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 12893 Tarih: 11/10/2019

icraiHaciz :  BAKIRKOY 8. ICRA DAIRESI nin 11/10/2019 tarih 2019/13096 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 453614.95 TL bedel ile Alacakli : ALl SOYTURK lehine haciz
islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 12960 Tarih: 11/10/2019

icraiHaciz :  BAKIRKOY 11 iICRA MUDURLUGU nin 10/10/2019 tarih 2019/219 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile  194210.15 TL bedel ile Alacakh : FATMA KILING lehine
haciz iglenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 12987 Tarih: 14/10/2019

lcraiHaciz :  BAKIRKOY 3 ICRA MUDURLUGU nin 11/10/2019 tarih 2019/15399 ESAS sayli
Haciz Yazisi sayil yazilariile 243907.93 TL bedel ile Alacakli : KAYHAN DEMIRCI lehine
haciz iglenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 12997 Tarih: 14/10/2019

icraiHaciz: BAKIRKOY 8.ICRA DAIRESI nin 11/10/2019 tarih 2019/13099 ESAS sayil Haciz
Yazisi sayil yazilar ile 165334.21 TL bedel ile Alacakli : NILGUN AY lehine haciz
islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 13063 Tarih: 15/10/2019

icraiHaciz :  BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI nin 15/10/2019 tarih 2019/15400 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 226532.29 TL bedel ile Alacakli : MEHMET SALIH DEMIREL lehine
haciz islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 13185 Tarih:16/10/2019

intiyati Haciz : BAKIRKOY 14.ICRA DAIRESI nin 17/10/2019 tarih 2019/19950 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 150000 TL . (Alacakli : UNZULE BASTURK )
Koérfez TM |htiyati Haciz Tesisi Yev: 13611 Tarih: 24/10/2019

2186 ada 3-4-5 parseller, 2018 ada 6 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2585 ada 2 parsel, 2586
ada 1 parseller lizerinde;

Kamu Haczi : YEDITEPE VERGI DAIRESI nin 21/08/2019 tarih 679137 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 2260982.29 TL (Alacakli :YEDITEPE VERGI DAIRESI) Korfez TM
Kamu Haczinin Tesisi Yev: 10452 Tarih: 28/08/2019

2441 ada 1 parsel, 2442 ada 1-2 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2434 ada 1
parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2438
ada 2 parsel, 2439 ada 1-2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2442 ada 1-2 parsel, 2585 ada 1
parsel, parseller lizerinde;

icraiHaciz : BAKIRKOY 3. ICRA DAIRESI nin 10/12/2018 tarih 2018/ 21635 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 44605.66 TL bedel ile Alacakh : ALTUG BENGULER lehine haciz
islenmistir. Kérfez TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 15665 Tarih: 11/12/2018

2018 ada 6 parsel lizerinde Serhler Hanesinde:

-Istimlak Serhi. (17.02.1975 tarih-1373 yevmiye)

Rehinler Boliimii:

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii TAKBIS sisteminden 05.12.2019 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gdére rapor konusu 2438 ada 2 parsel
Uzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serhe rastlanmamis olup, diger parsellerdeki
Yesil GYO hisseleri Uzerinde mustereken asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
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2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1
parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442
ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2
parsel ile 2586 ada 1 parseller lzerinde;

-Ahmet Atay, Cemal Cakmak, Enis Onclioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul, S.S. Belen Kulip
Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000 TL tutarinda, 07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile

ipotek serhi mevcuttur.

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

rapor ekine konulmustur.

2586 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NIiTELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.

12586
1

: Arsa
: 7.789,65 m?

1 6191/778965, 533947/778965, 44085/778965
11761

197

19483

:15.02.2016

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2585 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2585 ADA 2 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.

2585

1

. Arsa
: 5.064,59 m?

: 379844/506459
11761

. 97

1 9481

1 15.02.2016

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2585
12

: Arsa
1 66,14 m?

: 4960/6614
11761

1 97

1 9482

1 15.02.2016
: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2186 ADA 3 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2186 ADA 4 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKI

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NIiTELIGi

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.

2186

:3

. Arsa
. 7.250,12 m?

: 3/4

11761

- 93

19056

1 15.02.2016
: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

. YESIL G_AYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2186
4

: Arsa
: 3.050,88 m?

: 228816/305088
11761

1 93

: 9057

1 15.02.2016

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2186 ADA 5 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2018 ADA 6 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2186
:5

. Arsa
0 1.428,40 m?

: 3/4

11761

- 93

: 9058

1 15.02.2016
: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2186
16

: Arsa
0 11.788,72 m?

: 127446/1178872, 211500/1178872
11761

. 87

: 8538

1 15.02.2016

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2433 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2434 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2433
1

. Arsa
1 6.037,77 m?

: 452833/603777
: 5552

. 286

: 28166

: 28.05.2013

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2434
01

: Arsa
1 6.225,55 m?

1 466917/622555
: 5552

. 286

1 28167

1 28.05.2013

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2435 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2436 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2435
1

. Arsa
1 4.675,60 m?

: 350669/467560
: 5552

. 286

: 28168

: 28.05.2013

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2436
1

: Arsa
0 21.249,40 m?

: 398426/531235
: 5552

. 286

: 28169

1 28.05.2013

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2437 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2438 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2437
1

. Arsa
: 6.605,50 m?

1 495413/660550
: 5552

. 287

128172

: 28.05.2013

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2438
1

: Arsa
1 9.443,98 m?

: 354149/472199
: 5552

1 287

128173

1 28.05.2013

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2438 ADA 2 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2439 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.

2438

2

. Arsa
. 776,00 m?

: 57559/77600
: 5552

. 287

: 28174

: 28.05.2013

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2439
1

. Arsa
0 7.425,11 m?

: 556883/742511
: 5552

1 287

1 28175

1 28.05.2013

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2439 ADA 2 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2440 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
2439
12

. Arsa
141,92 m?2

: 3/4

: 5552

. 287

: 28176

: 28.05.2013
: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2440
01

: Arsa
0 12.769,27 m?

: 957695/1276927
: 5552

1 287

1 28177

1 28.05.2013

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2441 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2442 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
- 2441
1

. Arsa
: 5.859,36 m?

: 439452/585936
: 5552

. 287

: 28178

: 28.05.2013

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
. 2442
01

: Arsa
: 5.588,48 m?

1 419136/558848
: 5552

1 287

1 28179

1 28.05.2013

: Imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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2442 ADA 2 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIiGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

2443 ADA 1 PARSEL

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKi MULK SAHIPLERI

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
L 2442
12

. Arsa
0 1.122,68 m?

: 84201/112268
: 5552

. 287

: 28175

: 28.05.2013

: imar

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

. YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:KOCAELI / KORFEZ

. YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.
- 2443
01

: Arsa
1 4.024,32 m?

: 301824/402432
: 5552

1 287

: 28181

1 28.05.2013

: Imar

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

Korfez Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelere gore rapor konusu taginmazlar,
09.02.2001 onay tarihli ve 10 nolu 1/1000 dlgekli Kérfez Revizyon Uygulama Imar Planina gore
Konut Alani, Teknik Altyapi Alani ve Rekreasyon Alani olarak ayriimistir.

Korfez Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi
Innovia Korfez Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. $ti. firmasi tarafindan
yapildidi, ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

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

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

GYO Tebligi 22-(1) / ¢ maddesi : “ Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli dl¢glide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hidkimleri saklidir.” hikmine amirdir.

Tasinmazlar Uzerindeki ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda dlzenlenen
hisse karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesine istinaden arsa sahipleri lehine
tesis edilmistir. S6z konusu satis vaadi s6zlesmesi hakkinda kesinlesmemis mahkeme karari
bulunduguna iligkin tapu kaydina serh olarak tesis edilmis belirtme bulunmakta olup ilgili
sozlesme degerlemede dikkate alinmamigtir. Ancak dava sonucunun henuz kesinlesmemis
olmasi sebebiyle bu sézlesmeye bagh ipotek kaydi, tasinmazin devrine engel bir husus teskil
etmemektedir.

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

2441 ada 1 parsel, 2442 ada 1-2 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1
parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1-2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2018
ada 6 parsel, 2186 ada 3-4 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2586 ada 1 parseller Gzerinde bulunan
davalidir serhi, sirketin davaci olarak taraf oldugu arsa sahiplerine karsi s6zlesmenin feshi ile
alacak davasi nedeniyle konulan serhtir. Gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte degildir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez. " hukmuine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portféylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus
olan serhlerdir.
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GYO Tebligi 22-(1) / ¢ maddesi : “ Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hidkumleri saklidir.” hikmune amirdir.

Tasinmazlar Uzerindeki ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda dizenlenen
hisse karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine istinaden arsa sahipleri lehine
tesis edilmistir. S6z konusu satis vaadi sdzlesmesi hakkinda kesinlesmemis mahkeme karari
bulunduguna iligkin tapu kaydina serh olarak tesis edilmis belirtme bulunmakta olup ilgili
sdzlesme degerlemede dikkate alinmamistir. Ancak dava sonucunun heniz kesinlesmemis
olmasi sebebiyle bu sézlesmeye bagl ipotek kaydi, tasinmazin devrine engel bir husus teskil
etmemektedir.

GYO Tebligi 22-(1) / d maddesi : " Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tum belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir." hikmine amirdir. Konu tasinmazlar icin alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin gecerlilik
surelerinin dolmus olmasi, 2 yillik sireg igerisinde ingai faaliyetin durdurulmus olmasi nedeniyle,
yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur. Bu Kkisitlayici durum nedeniyle, konu
tasinmazlarin portféye alinmalari mimkuin goérinmemektedir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TUM iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
BASLANMASI iCIN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI GERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Proje bunyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2
Parsel, 2183 Ada 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel igin Korfez Belediyesinden
siraslyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari
ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir. Konu tasinmazlar icin alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin
gegcerlilik surelerinin dolmus olmasi, 2 yillik sureg igerisinde insai faaliyetin durdurulmus olmasi
nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur.

*"T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI, Yap: isleri Genel Miidiirliigii, Ulusal Yapi
Denetim Sistemi kayitlarinda, ilgili denetim firmasinin sézlesmesinin fesih sonrasinda, "
tekrardan sozlesme yapilacak Yapi Denetim firmasi, ilgili kurulugsun yapi proje, muellif
bilgilerini girmesi ve denetim elemani gérevlendirmelerini yapmasi, sonrasinda YiBF
islem menisinden Ruhsat Basvurusu yaparak sozlesme tarihlerini olusturmalan
gerekmektedir."

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Proje bunyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2
Parsel, 2183 Ada 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel igin Kérfez Belediyesinden
sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari
ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir. Konu taginmazlar icin alinmig olan Yapi Ruhsatlarinin
gegcerlilik surelerinin dolmus olmasi, 2 yillik sureg icerisinde ingai faaliyetin durdurulmus olmasi
nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur. Bu kisitlayici durum nedeniyle,
belediye incelemesi agisindan konu tasinmazlarin portfoye alinmalari mimkin
goriinmemektedir.
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imar Durumu:

Korfez Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelere gore rapor konusu taginmazlar;
09.02.2001 onay tarihli ve 10 nolu 1/1000 dlgekli Kérfez Revizyon Uygulama imar Planina gére
Konut Alani, Teknik Altyapi Alani ve Rekreasyon Alani olarak ayrilmistir. Ayrintili Tablo 5.3 ANA
TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI béliimiinde verilmistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILi OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILi OLARAK GERGEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Korfez Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi
Innovia Korfez projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. $ti. firmasi tarafindan
yapildigl ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmaktadir.

6. DI_EGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. IKAME MALIYET YAKLASIMI

Bu ybntemde tasinmazin arsa ve insai degeri olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle
degerler ayri ayri 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 ulagsmak igin belirlenen fiktif bayukliklerdir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

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

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

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

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

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnegin kiralik konut
ya da is yerlerinde surum bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde dlgut, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olugur.
Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima suresi kisithdir. Bu
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nedenle net gelirin parasal karsilidinin saptanmasinda arsa, yapi ve yapliya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut gelirinden, taginmazin bog kalmasindan
olusan gelir kaybi ve igsletme giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa
gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.

Yapi geliri yapinin kalan kullanim sturesi boyunca boélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan
tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim slresi temel alinarak
ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

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

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Kocaeli ili, Kérfez iigesi, Belen Kéyii yapilasma orani
yaklasik % 10 seviyesinde olup yakin g¢evrede, genellikle konut arazileri bulunmaktadir. Bolge
genel itibariyla altyapi ¢calismalarinin devam ettigi lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

*Sinai agidan gelismis bir ilgede konumlu olmalari,

*Bélgenin konut alani olarak planlanmig olmasi,

*Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylzme havuzu, yesil alan vb.) mevcudiyeti,
*Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

*2018 ada 6 parsel, 2439 ada 2 parsel ve 2585 ada 2 parselin kisith imar durumlari,
(Rekreasyon-Tek.Altyapi Alani)

*Goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari,

*Toplu ulasim imkanlarinin kisith olmasi,

*Bolgedeki altyapi eksikligi,

*Imar yollarinin agiimamis olmasi.

8.3 DEGER-L-EMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS (':)RNEKLERiNiN TANIM VE SATIS
BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede satilik arsa ve konut fiyatlari incelenmistir.
Bdlgede, benzer niteliklere sahip meskenler yas, cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimistir.
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EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:
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Cagn Bagdat GYM, 0 (262) 5286464; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Yarimca Mahallesinde,
imarin 2244 ada 16 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, 3 kat, E:0,75 yapilasma sartlarina haiz,
755,00 m? alanli arsa vasifli tasinmaz 310.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmaz lokasyon
olarak daha iyi oldugundan, birim fiyatina yuksek serefiye uygulanmigtir.

(410,50 TL/m? * 0.70 (yiiksek serefiye) = 287,50 TL/m?)

Marmara Gets, 0 (262) 528 22 22; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Yarimca Mahallesinde, imarin
2144 ada 2 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, hmaks:9,5, E:0,75 yapilasma sartlarina haiz, 826,00
m? alanli arsa vasifli tasinmaz 310.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz lokasyon olarak
daha ustun boélgede oldugundan, birim fiyatina yuksek serefiye uygulanmistir. (375 TL/m2 *
0.80 (yliksek serefiye) = 300 TL/m2)

Remax Amiral, 0 (216) 390 33 91; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Yarimca Mahallesinde, imarin
2168 ada 27 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, hmax:9,5, E:0,75 yapilasma sartlarina haiz, 717,00
m? alanli arsa vasifli tasinmaz 250.000 TL bedelle satiliktir.Emsal tasinmaz lokasyon olarak
daha Ustun boélgede oldugundan, birim fiyatina yuksek serefiye uygulanmistir. (349 TL/m2 *
0.85 (yliksek serefiye) = 296 TL/m2)

llge Gayrimenkul, 0 (262) 655 04 40; Tasinmazlar ile ayni bélgede, Yarimca Mahallesinde,
imarin 2220 ada 9 parsel Uzerinde, Ayrik nizam, hmaks:9,5, E:0,75 yapilagsma sartlarina haiz,
1.330,00 m? alanh arsa vasifli tasinmaz 410.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz lokasyon
olarak daha Ustiin bdlgede oldugundan, birim fiyatina yilksek serefiye uygulanmistir. (308
TL/m2 * 0.90 (yuksek serefiye) = 277 TL/m2)

Remax Maya, 0 (212) 728 68 68; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Yarimca Mahallesinde, imarin
2228 ada 14-24-25-26 parseller Uzerinde, Ayrik nizam, hmax:9,5, E:0,75 yapilasma sartlarina
haiz, 4.170,00 m? alanh arsa vasifli tasinmaz 1.750.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz
lokasyon olarak daha Ustin bdlgede oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.
(420 TL/m2 * 0.70 (yiiksek serefiye) = 294 TL/m2)
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KONUT EMSALLERI:

Sahibinden, 0 (532) 572 29 62;Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, site
icerisinde, 3 katli, 4+1, i¢i bakimli, 240,00 m2 kullanim alanh tripleks villa 690.000 TL bedelle
satiliktir. (2.875 TL/m2)

Brunette Gayrimenkul, 0 (505) 343 00 33; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan, site igerisinde, 3 katli, 4+1, i¢i bakiml, 200,00 m2 kullanim alanli tripleks villa 670.000
TL bedelle satiliktir. (3.350 TL/m2)

Diizgiin Yap1 Gay. Ve Yat. Gel.,0 (216) 397 74 55; Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan site icinde konumlu, 15 yillik binada, 2 kath 2+1 kullanimli, 125 m2 alanl villa
250.000 TL bedelle satiliktir. (2.000 TL/m2)

24 Plus Gayrimenkul ve Proje Danigsmanhgi, 0 (212) 803 34 24; Degerleme konusu
tasinmazlara yakin konumda yer alan site icinde konumlu, 15 yillik binada, 1.katta konumlu 3+1
kullanimli, 120m2 alanh mesken 160.000 TL bedelle satiliktir. (1.333 TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIzi

Yesil GYO ile arsa sahipleri arasinda Beyoglu 7. Noterliginde dizenlenen 15.09.2011 tarih,
29712 yevmiye numarali “Gayrimenkul Hissesi Karsiliginda insaat Yapimi Ve Satis Vaadi
Sozlesmesi” ile buna ek olarak Beyoglu 48. Noterliginde dizenlenen 30.04.2012 tarih, 94648
yevmiye sayili Ek Sézlesme’nin mucbir sebep nedeniyle ge¢cmise etkili olarak feshine iligskin
Korfez 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2016/6 E. sayili dosyasi Uzerinden dava gorulmektedir.

8.5 BO$ ARAZI VE GELISTIRILMi$ PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Degerlemeye konu tasinmazlar arsa nitelikli olup boélinmis kisim deger analizine uygun
bulunmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi s6z konusu olup buna iliskin diizenlenen
“Gayrimenkul Hissesi Karsili§ginda insaat Yapimi Ve Satis Vaadi S6zlesmesi’ne iliskin miicbir
sebep nedeniyle gegmise etkili olarak feshine iliskin Korfez 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin
2016/6 E. sayili dosyasi Uzerinden dava goriimektedir.

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

Degerleme ¢alismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Ydéntemi Proje
Gelistirme Analizi Yontemi kullaniimigtir.

33



9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilagstirma Yontemi Kabulleri

e Arsa ve konut niteliinde olan emsaller konu gayrimenkulin yakin cevresinde vyer
almaktadir.

e Yakin cgevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu,
Uzerindeki yapilasma durumu degderlemede dikkate alinmistir.

o Degerleme konusu tasinmaz icin sektér temsilcileri ve yakin g¢evredeki halkla gérismeler
yapilmig, mulkin yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazlarin
olumlu ve olumsuz 6zellikleri nihai degerin olusmasinda géz dninde bulundurulmustur.

e Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve
olumsuz faktorler géz énine alinmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri

* Konu tasinmazlar halihazirda terkleri yapilmis konut imarli parsellerdir.

* Konu taginmazlarin yapilasma kisitlari degerleme raporunun 5.3. maddesinde belirtiimigtir.

* Mevcut imar durumu ve bdlgesel gelisim potansiyeli irdelendiginde, konu tasinmazlar tzerine
villa tipi site yerlesimi planlanmistir.

* Ekspertize konu gayrimenkullerin bulundugu boélgede arsa sahipleriyle genelde % 25 ile kat
karsiligi anlasildigi tespit edilmistir.

* Ingaatin yaklasik 18 ay igerisinde bitecegi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde
proje riski % 10 kabul edilmistir. Bu risk; bdlgedeki ingsaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik
konjonktlr degisimleri g6z 6nunde bulundurularak belirlenmistir.

9.2 DEGER!_E_MEDE_ KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Kargilastirma Ydntemi
ve Proje Gelistirme Analizi Yontemi kullaniimistir.

Parsel Uzerinde ruhsat tanzim edilmis ancak tasarlanan proje, 3194 sayili imar kanunun 29.
maddesine goére slresi icersinde tamamlanmadigindan yapi ruhsati hikimsiz sayillmaktadir.
Bu sebeple projenin tamamlanmasi durumundaki degere raporda yer verilmemigtir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi

Bu yontemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérusmelerden faydalaniimig boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi ve konu arsa icin kiymet takdiri yapiimistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, buyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimisg, cevredeki emlak pazarinin glncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ve mal sahipleri ile gorusulmis yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tagsinmazin lokasyonu, ytuzélgimu buyukligu ve imar
durumu dikkate alinarak emsallerin birim degerlerine serefiye uygulamalari yapilmak suretiyle,
E: 0,75 imarl arsalarda m2 birim degeri 287,5 TL/m2, E: 0,50 imarl arsalarda m2 birim degeri
230 TL/m2 olarak belirlenmisgtir.
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Degerleme konusu 2439 Ada 2 Parsel ve 2585 Ada 2 Parsel “Teknik Alt Yapi Alanr”
oldugundan Korfez Belediyesinden alinan bilgiye gore; Arsa Rayici 46,98TL/m2, 2018 Ada 6
Parsel “ Rekreasyon Alani” Arsa Rayici 74,95TL/m2 olarak deger takdir edilmistir.

Buna gore arsalardaki Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S. ' ne ait arsa hissesinin
degeri (ek tabloda gosterildigi lizere-emsal kisitina gore serefiyelendirilmis halde);
~21.974.655.00-TL olarak belirlenmigtir.

2586 Ada 1 Parsel; 5.842,23 m2 X 230,00TL/m2 =1.343.712,90.-TL
2585 Ada 2 Parsel; 49,60 m2 X 46,98TL/m2 = 2.330,20.-TL

2585 Ada 1 Parsel; 3.798,44 m2 X 230,00TL/m2 = 873.641,20.-TL
2186 Ada 5 Parsel; 1.071,30 m2 X 287,50TL/m2 = 307.998,75.-TL
2186 Ada 4 Parsel; 2.288,16 m2 X 287,50TL/m2 = 657.846,00.-TL
2186 Ada 3 Parsel; 5.437,59 m2 X 287,50TL/m2 = 1.563.307,13.-TL
2018 Ada 6 Parsel; 3.389,46 m2 X 74,95TL/m2 = 254.040,03.-TL
2433 Ada 1 Parsel; 4.528,33 m2 X 230,00TL/m2 = 1.041.515,90.-TL
2434 Ada 1 Parsel; 4.669,17 m2 X 230,00TL/m2 = 1.073.909,10.-TL
2435 Ada 1 Parsel; 3.506,69 m2 X 287,50TL/m2 = 1.008.173,38.-TL
2436 Ada 1 Parsel; 15.937,04 m2 X 230,00TL/m2 = 3.665.519,20.-TL
2437 Ada 1 Parsel; 4.954,13 m2 X 230,00TL/m2 = 1.139.449,90.-TL
2438 Ada 1 Parsel; 7.082,98 m2 X 287,50TL/m2 = 2.036.356,75.-TL
2438 Ada 2 Parsel; 575,59 m2 X 287,50TL/m2 = 165.482,13.-TL
2439 Ada 1 Parsel; 5.568,83 m2 X 287,50TL/m2 = 1.601.038,63.-TL
2439 Ada 2 Parsel; 31,44 m2 X 46,98TL/m2 = 1.477,05.-TL

2440 Ada 1 Parsel; 9.576,95 m2 X 230,00TL/m2 = 2.202.698,50.-TL
2441 Ada 1 Parsel; 4.394,52 m2 X 230,00TL/m2 = 1.010.739,60.-TL
2442 Ada 1 Parsel; 4.191,36 m2 X 230,00TL/m2 = 964.012,80.-TL
2442 Ada 2 Parsel; 842,01 m2 X 230,00TL/m2 = 193.662,30.-TL
2443 Ada 1 Parsel; 3018,24 m2 X 287,50TL/m2 = 867.744,00.-TL

35



Proje Gelistirme Yontemi Analizi

Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan arastirma ve incelemelerde; arsa sahipleri ve
muteahhitler arasi anlagsmanin % 25 ile yapildigi ve bdlgedeki dairelerin m? birim fiyatlarinin
ortalama ve pazarlikli degerleri dikkate alinmistir. Yapilan tespit sonrasi dairelerin satislarinin
yapilarak nakde doéndsimlerini saglamak amaciyla birim fiyatin 2.500,00 TL/m? olabilecegi
ongorulmustur. (Bu o6ngorunun dayanagi Emsaller ve Degerlendirmeler boluminde, yakin
bolgedeki daire emsalleri ve gerefiyeleri gozetilerek bulunan degerlerdir.) S6z konusu bolgedeki
tercih edilen proje yonteminin yaygin arazi alaninda sosyal donati imkanlari bulunan villa sites,
tipi yerlesim seklinde oldugu gérilmis olup bu sebeple rapor konusu tasinmazlarin toplam
yuzdlgimleri Gzerinden konut alani olarak ayrilan bélimlerin emsale esas insaat alani dikkate
alinarak deger tespit edilmesi uygun gorilmustir. Bu esnada boélgedeki doluluk orani,
yapilasma yogunlugu ve insa edilecek tasinmazlarin pazarlama suregleri ile finansman giderleri
gibi hususlar i¢in %10 oraninda risk payl hesaba dahil edilmistir. Buna gdre tim parseller igin;

KAT KARSILIGI ORANI : % 25

ARSA YUzOLCUMU : 128.283,44 m?
KAKS : 0,50-0,75
SATILABILIR ALAN : 67.711,93 m?
SATILABILIR m?BIRIM FIYATI : 2.500 m?

TOPLAM CIRO : 169.279.825,00-TL
YAPI BIRIM MALIYETI (4 B) : 1.470,00.-TL
TOPLAM ALAN (m?) : 67.711,93 m?
EMSAL ALAN (m?) : 67.711,93m?
PROJE MALIYETI (TL) : 99.536.537,10-TL
TOPLAM CIRO : 169.279.825,00-TL
RISK SONRASI CIRO(TL) : 152.351.842,50.-TL
ARSA SAHIBINE DUSEY PAY (TL) : 38.087.960,63.-TL
ARSA BIRIM FIYATI (TL/m?) : 296,90-TL
MUTEAHHIT KARLILIK ORANI :~%11

Yapilan proje gelistirme analizine gore konu tagsinmazlarin tamaminin degeri ~ 38.087.960,00-
TL (OtuzsekizmilyonseksenyedibindokuzyuzaltmigTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

101 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZIi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje Gelistirme
Analizi Yéntemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer konum ve yapilasma
kosullarina sahip imar parselleri ve villa tipi meskenler esas alinmig ve kriter uyumlulagtirmalari
yapilmigtir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme ydntemlerinden, “ Emsal
Karsilagtirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.
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10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGiN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Taginmazlar arsa
nitelikli oldugundan kira analizi yapilmamistir.

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

Proje bunyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2
Parsel, 2183 Ada 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel igin Kérfez Belediyesinden
siraslyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari
ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir. Konu taginmazlar icin alinmig olan Yapi Ruhsatlarinin
gegcerlilik surelerinin dolmus olmasi, 2 yillik sureg icerisinde ingai faaliyetin durdurulmus olmasi
nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur.

Korfez Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi
Innovia Korfez Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. $ti. firmasi tarafindan
yapildigi ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

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

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

GYO Tebligi 22-(1) / ¢ maddesi : “ Portfdylerine ancak ulzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve dénemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir.” hikmune amirdir.

Tasinmazlar Uzerindeki ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda dlizenlenen
hisse karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine istinaden arsa sahipleri lehine
tesis edilmistir. S6z konusu satis vaadi s6zlesmesi hakkinda kesinlesmemis mahkeme karari
bulunduguna iligkin tapu kaydina serh olarak tesis edilmis belirtme bulunmakta olup ilgili
sdzlesme degerlemede dikkate alinmamigtir. Ancak dava sonucunun heniz kesinlesmemis
olmasi sebebiyle bu sdzlesmeye bagh ipotek kaydi, tasinmazin devrine engel bir husus teskil
etmemektedir.

Konu tasinmazlar icin alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin gegerlilik sdrelerinin dolmus olmasi, 2
yillik sureg igerisinde ingai faaliyetin durdurulmus olmasi nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma
gerekliligi dogmustur. Bu kisitlayici durum nedeniyle, degerleme konusu tasinmazlarin SPK
mevzuati  hukUmleri geredince GYO portféyine "Proje" olarak alinmasi uygun
gbrinmemektedir.

Ancak parseller uzerinde ornek villa olarak insa edilmis 4 adet yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi sartiyla SPK mevzuati hikimleri geregince GYO portfoyiine " Arsa " olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yéntemlerinden, “ Emsal
Karsilastirma Yéntemi "nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu
rapor ekleri ile birlikte 74 (yetmisdort) sayfadir (takyidat belgeleri hari¢) ve dizenlendigi tarih
itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Yesil GYO Hissesine Diigen Tasinmazlarin Toplam Degeri

TL EURO UsD
KDV HARIC 21.974.655,00 3.330.704,35 3.693.343,47
KDV DAHIL 25.930.092,90 3.930.231,13 4.358.145,30

* KDV orani %18 kabul edilmistir.
** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satis Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)

Erdem YILMAZ Ahmet Ulas DEMIRAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400890 SPK Lisans No: 401869
»‘ OKARE]
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12.EKLER
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