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SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIiN BILGI

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDiGI HAKKINDAKI GORUS
5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGILi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI IGIN YASAL GEREKLIiLiGi OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUOKUMLERI GERCEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMES] YAPILAN PROJELER iLE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGIiLI OLARAK GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI
5.4.2.2 EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

. Musteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlishklardan
sirketimiz

sorumlu dedgildir.

. ‘" Genel analiz ve veriler " bagligi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen gayrimenkul

icin genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar Gizerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis
olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

. Gayrimenkuliin fiziksel ve milkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili
ya da yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve
sonuglar ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde
edildigi tarih itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

. Gayrimenkullin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme siirecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu siregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen
degisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

. Gayrimenkulln deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin
gorev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem
ya da eskimeye bagli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki
genel veriler ve disaridan gorilebildigi Olcllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul
kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. digaridan tespiti mimkun olmayan diger unsurlar yok sayilarak
rapor kapsami disinda tutulmustur.

. Gayrimenkuliin fiziksel ve miilkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen
kamulastirma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi degderi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu
iddia edilen diger benzeri hususlar dederlemede go6zllecedi varsayimi ile géz ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogdaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile godaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullaniimasi, gogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. nin yazil
onay! gerekmektedir.

. Dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul dliizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi
Kurul dizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

. Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
Bu dederleme raporu, hicbir taahhiti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun
olarak gergeklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tum bilgiler cercevesinde dogrudur.

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

_  Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan milklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki
taraflara karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dedgerleme uzmaninin lcreti raporun herhangi bir bélimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogdrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

_ Dederleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gére gerceklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak gormis ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGiLERi

2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_193_SAKARYA_ARIFIYE_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Sakarya Ili, Arifiye ilcesi, Arifiye Mahallesi, Leylak Sokak posta adresinde

ve imarin 258 ada 1 ve 262 ada 1 parselinde kain arsalar lzerinde insaasi devam eden projenin dedgerleme tarihi
itibariyle piyasa satis dedgerinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme
ve Danismanlik A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih - 193 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERiYLE ILISKiSI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill 'Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik hukumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama
standartlari) cergevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukumlulagu ilkelerine
uyularak hazirlanmigtir.

3.DEGERLEME SIiRKETI VE MUSTERI BILGiLERI

3.1. DEGERLEME SiRKETI BiLGiLERi : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

Telefon/ Faks : 0312 468 01 07-08 / 0312 468 01 09

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayil * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek lzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Ulizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

3.2. MUSTERI BILGILERi
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza, K:18 Cevizlibag, 34020 istanbul/TURKIYE

Tel 1 + 90 (212) 709 3745
Faks 1 4+ 90 (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 geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde
dederleme 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. DEMOGRAFIiK VERILER VE ANALIizi

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Turkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gore Tarkiye Nufusu

Yl Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.1%1 39.229.862
2014 77.695.904 38.884 302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 28.194.504
2012 75.627.384 37.856.168 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 36.452.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.201.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Torkiye NGfusu Grafigi

Tirkiye Nufusu

2016 B Notus
2015
2014
2013
iz 2012
= 201
2010
2009
2008
2007
o 25.000.000 50.0C0.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz ddnemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biiyiime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttidi sekt6ér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin
blylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gbzlenen olumlu gelisme, disen enflasyon
orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin olumsuzluguna ragmen
( &zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmistir. 2005 yilinda giindeme
gelen mortgage uygulamasi, dusik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektoriintin, Ozellikle de konut sektériniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayi dists yontnde
egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin
fazla oldugu donemlerde gok ylikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dlismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis gézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.
Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) edgilim
gorialmektedir.

2008 vyilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de hissedildigi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavasglama goéruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotlu bir donemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
ylUkselen bir ivme kazanmistir.
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2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gértlmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigr gértlmustur.

2013 yili sonuna dogru acgiklanan insaatta biiylime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 bilyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
blylime ise yilin ilk ceyredinde ylizde 5.9 olarak gercgeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektérdeki 3'ncl geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektorii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve
Tarkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi
gérulmistir. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan
genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz
ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki
artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yihinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa donmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel doénlsimin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde
satiglarin hizlanabilecegdi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimis
sanayi Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari acgik yillik bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylik kimulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015’ten bu
yana en yiiksek diizeyine ¢ikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Onimizdeki
donemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin etkisiyle
ithalatta yukari yonli bir baski gézlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiy! bir miktar azaltabilecegini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarmizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecedini dustinlyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizI

Konut satis sayilarn, 2015-2016
Satsslar
(Bin adet)
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglan iginde ilk satigin payl %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yuksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz sireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Given Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
gekilen raporda, gecgen yilin ayni ddnemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme
olarak dederlendiriliyor.

Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1 milyon 289 bin
320 adet iken 2016 yil 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar tarafindan
tercih edilen ilk 10 il’ baghkli bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak birinci sirada
yer aliyor. Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; *Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin metrekare, Bursa
398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184
bin metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare” seklinde siralaniyor.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

SAKARYA iLi

Sakarya ili, ulkemizin kuzey batisinda, Marmara Boélgesinin kuzeydogu ucunda yer almaktadir. Dogudan Bolu,
batidan Kocaeli ve Bursa, giineyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile gevrelenmistir. Sakarya ili cografi olarak,
29057'-31000’ dogu boylamlari ile 40016’-41011’ kuzey paralelleri arasinda yer almakta ve 5.015 km2 alan
kaplamaktadir. Sakarya, bu yzolgimi ile Tlrkiye topraklarinin % 0,72'sine tekabul etmektedir.

Il sinirlarinin toplam uzunlugu 370 km olup, bu sinirlarin 52 km si kiyi, 318 km si kara sinirlarini olusturmaktadir.

Tlrkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. 2015 yili sayimina goére 953.181 nifusa sahiptir. 16 ilgesi
vardir. Marmara Bdlgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélim'inde yer alir.

Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocaeli, Bursa, dodusunda Dlizce ve glineyinde de Bolu ile Bilecik
bulunmaktadir. Sakarya Nehri, Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokulir.

Sakarya'da ekonomisinde tarimin 6nemli bir yeri vardir. Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi
mevcuttur. Ayrica misir tarimi da yapilmaktadir. Sakarya'da sanayi son zamanlarda gelismeye baslamistir. Son
yillarda kurulan sanayi kuruluslari bu sanayilesmeyi daha da artirmistir. Sakarya, bir milyona yaklasan toplam
nifusuyla Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Bélgesi'nin en biiyiik besinci sehridir.

Yil Sakarya Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2016 976.948 490.935 486.013
2015 953.181 477.879 475.302
2014 932.706 467.167 465.539
2013 917.373 458.987 458.386
2012 902.267 451.295 450.972
201 888.556 445.863 442693
2010 872.872 436.494 436.378
2009 861.570 431.261 430.309
2008 851.292 426.366 424.926
2007 835.222 416.508 418.714

2016 yili Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 976.948 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Sakarya Ili niifus verileri yukaridaki tabloda goérilmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER

Idari | Corafl  Adres  Katman
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Arifiye

idari  Cografi Adres Katman

Sakarya

Avifiye

E E=

Arifiye
262
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilcesi, Arifiye Mahallesinde yer alan 262 ada 1 nolu parsel ile 258
ada 1 nolu parsel olmak lizere toplam 2 adet parseldir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde orta ve Uzeri gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 - 4 kath ayrik ve bitisik
nizamda insa edilmis siteler ve alt-orta gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili
araziler yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi bolge Atatlirk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise
yaklasik 2,5 km. mesafededir. Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gorlismelerde parseller Gzerinde karma konut projesi
gergeklestirilmesinin planlandidi, proje bilinyesinde konut alanlari, 6grenci yurdu (bitmis ve faal halde) ve ticari
Unitelerin olacagl ve halihazirda 258 ada 1 nolu parsel igin yapi ruhsatlarinin alindigi, 262 ada 1 nolu parseldeki Yurt
Bloklari igin yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgelerinin alindidi, dider bloklar yapi ruhsatlarinin alindigi tespit
edilmistir.

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gorismelerde ve mahallinde yapilan incelemelerde, 6grenci yurdunun 2.002 kisi
kapasiteli oldugu tespit edilmis olup, bir 6rnegdi ekte sunulan protokole gére kira tutari KDV harig 298.786.-TL/Ay' dir.
262 ada 1 nolu parsel lizerinde A, B ve C bloklar 6grenci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E bloklar
ticaret fonksiyonlu olacak sekilde tasarlanmistir.

Mevcut tasarima goére 258 ada, 1 nolu parsel Gzerinde 11 adet blok konut fonksiyonlu, diger blok ise ticaret
fonksiyonlu olarak ve toplamda 12 blok olarak planlanmistir.

258 ada, 1 nolu ve 262 ada, 1 nolu parseller igin Arifiye Belediyesi‘'nden alinan yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin
belgelerinin tarih ve numaralari ile insaat alanlarini gésteren 5.4.2. Madde igeriginde yer almaktadir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Merkez Mahallesinde yer alan 262 ada, 1 nolu parsel ile
258 ada, 1 nolu parsel olmak Uzere toplam 2 adet parseldir. Tasinmazlarin yakin gevresinde orta ve Uzeri gelir
gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis siteler ve alt-orta gelir
gruplarinca mesken olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer almaktadir. Tasinmazlarin yer
aldidi bolge Atattrk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti yoluna ise yaklasik 2,5
km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Dederleme konusu tasinmazlardan 262 ada 1 parsel lzerinde A, B ve C bloklar 6grenci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A,
T2B, T2C, T2D ve T2E ticaret alanlar olacak sekilde toplamda 11 adet blok yer almaktadir. A, B ve C bloklarin her
biri 1 er bagimsiz béliimden olugsmaktadir.

A Yurt Blodu:

A Blok tek bir bagimsiz bélumden olugsmakta olup yapi zemin kat, 2 normal kattan olusmaktadir. Yapinin her
katinda 6grenci odalari ve galisma odalari bulunmakta olup odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur. Yapinin kat
alan dagilimi asadgida tabloda gosterilmistir.

B Yurt Blogu:

B Blok tek bir bagimsiz bélimden olusmakta olup yapi bodrum kat, zemin kat, 2 normal kattan olusmaktadir.
Yapinin her katinda 6grenci odalari ve galisma odalari bulunmakta olup odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur.
Yapinin kat alan dagihmi asadida tabloda gosterilmistir.

C Yurt Blodu:

C Blok tek bir bagimsiz bélimden olusmakta olup yapi zemin kat, 2 normal kattan olusmaktadir. Yapinin her
katinda 6grenci odalari ve calisma odalari bulunmakta olup odalar arasinda balkon gegisleri mevcuttur. Yapinin kat
alan dagilimi asadida tabloda gosterilmistir.

T1A Blok:

Yap! zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 6 adet asma katl diikkan, 1.
normal katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1A blok yapimina baslanmistir.

T1B Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 6 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1B blok yapimina baslanmigtir.

T1C Blok:

Yap! zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 6 adet asma kath diikkan, 1.
normal katinda da 6 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T1C blok yapimina baglanmistir.

T2A Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2A Blok kaba yapi tamamlanmis, subasman dolgusu
yapiimistir. Yaklasik %40 tamamlanma oranina sahiptir. T2A Blok zemin katinda yer alan asma kath dikkana ait
aclk ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlan dahil edilmemistir.

T2B Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2B blok yapimina baslanmamistir._T2B Blok zemin
katinda yer alan asma kath dikkana ait agik ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari
dahil edilmemistir.

T2C Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2C blok yapimina baslanmamistir. T2C__Blok zemin
katinda yer alan asma kath dikkana ait acik ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari
dahil edilmemistir.
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T2D Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2D blok yapimina baslanmamistir. T2D Blok zemin
katinda yer alan asma katli diikkana ait acik ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari

[
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dahil edilmemistir.

T2E Blok:

Yapi zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan olusmakta olup yapinin zemin katinda 1 adet asma kath dikkan, 1.
normal katinda da 1 adet mesken yer almaktadir. Mevcutta T2E blok yapimina baslanmamigtir. T2E Blok zemin
katinda yer alan asma katli diikkana ait acik ve kapali teras alanlari mevcuttur. Dederleme esnasinda teras alanlari

dahil edilmemistir.

262 Ada / 1 Parsel

YURT iN$AAT ALANLARI
KAT ALANLARI
BLOKLAR BODRUM = MERDIVEN | TOPLAM
KAT ZEMIN KAT| 1.KAT 2.KAT KULESI
A BLOK
A BLOK 2.727,50 |2.822,00]|2.822,00 8.371,50
GECIS 58,00 58,00 58,00 174,00
TOPLAM | 8.545,50
B BLOK
B BLOK 3.988,00 2.887,00 |2.910,00|2.910,00 12.695,00
GE(;iS 70,00 70,00 70,00 210,00
TERAS 217,00 217,00
TOPLAM | 13.122,00
C BLOK
C BLOK 2.727,50 |2.822,00]|2.822,00 8.371,50
GECIS 58,00 58,00 58,00 174,00
TOPLAM | 8.545,50
TOPLAM iNSAAT ALANI | [ 30.213,00
262 Ada 1 Parsel Yurt ve Ticari Alan Projesi
BLOK ADI TAMAMLANMA DURUMU
Yurt-A KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DI$ CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
Yurt-B KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DI$ CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
Yurt-C KABA - INCE YAPI TAMAMLANDI. DI$ CEPHE TAMAMLANDI. PEYZAJ TAMAMLANDI.
T1-A TEMEL KAZISI TAMAMLANDI GROBETON TAMAMLANDI
T1-B TEMEL KAZISI TAMAMLANDI GROBETON TAMAMLANDI
T1-C TEMEL BETONARME IMALAT TAMAMLANDI.
T2-A KABA YAPI TAMAMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
T2-B  BASLANMAMISTIR
T2-C BASLANMAMISTIR
T2-D BASLANMAMISTIR
T2-E BASLANMAMISTIR
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258 Ada / 1 Parsel

258 Ada 1 Parsel Konut ve Ticari Alan Projesi

BLOK ADI TAMAMLANMA DURUMU
A KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
B KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
€ KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
D KABA YAPI TAMANMLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI, DUVAR ISLERI YAPILIYOR
E KABA YAPI TAMANLANDI
F KABA YAPI TAMANMLANDI
G KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
H KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
1 KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
J KABA YAPI TAMANLANDI, SUBASMAN DOLGU YAPILDI
K KABA YAPI TAMANLANDI
T KABA YAPI TAMANLANDI
KONUT BLOKLARI
= B.B. Adeti
BLOK Ortak Alan- | Ortak Alan {Ortak Alan - [Ortak Alan - | Bina Dis1
Mesken ) _ o > (Mesken)
Merdiven Siginak Depo K.Dairesi | (SporS)
ABlok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
B Blok | 1.382,04 217,35 1.599,39 24
C Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
D Blok | 1.383,75 204,36 1.588,11 15
E Blok | 1.383,75 220,38 452,97 330,01 2.387,11 15
F Blok | 1.383,75 204,36 235,29 212,80 2.096,20 15
G Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
H Blok | 1.396,86 202,53 1.599,39 24
1 Blok |1.396,86 202,53 1.599,39 24
J Blok |1.396,86 202,53 1.599,39 24
K Blok 468,12 87,98 77,10 149,19 782,39 4
> 217
5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI
Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Bolimiin
ili SAKARYA Pafta No Niteligi
ilcesi ARIFIYE Ada No 258 - 262 Arsa Payi
Bucad: Parsel No 1-1 Blok No
Mahallesi ARIFIYE MAHALLESI Niteligi ARSA Kat No
Kovi vissicama | 1533795 m= | pammes
Sokad: Yevmiye No 3014-4288 Eklentisi
Mevkii DONBAY KUYUSU Cilt No 94-35-36 Kat Miilkiyeti
S PLANINDADIR Sahife No 9422:}';’:;'%": e B Kat Irtifaka
Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi haet Cins Tahsisli
Tarih 26.11.2013 Edinme Sebebi IMAR Arsa Tapusu x
Malikin Adi&Soyad: - Unvam Hisse
Fahibe YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1
I Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Onceki Miilk
Sahipleri Degisiklik bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden 20.10.2017 tarihinde saat 16:08 itibariyle ve 26.10.2017
tarihinde saat 14:37 temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu tasinmazlardan
262 ada 1 parsel lUzerinde, Yonetim Plani: 14.12.2016 (16.12.2016 tarih-4288 yevmiye) ve 258 ada 1 nolu parsel
ve 262 ada 1 parsel lizerinde miistereken asagida belirtilen ipotek kaydinin bulundugu tespit edilmistir.
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Rehinler Hanesinde:

* Tiarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, % 36 faiz orani ile, FBK middetle 36.000.000 TL tutarinda
ipotek kaydi. (27.10.2015 tarih-3512 yevmiye)

258 ada 1 nolu parsel Uzerindeki ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazlarin teminat olarak
gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve taginmazlarin satisina engel degildir.
Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

262 ada 1 parseldeki takyidat kayitlari rapor ekinde CD olarak sunulmustur. Ayrica rapor ekinde EK-3' de 262 ada
1 parselin tapu bilgileri tablosu yer almaktadir.

5.4.1.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERi
V.B.) ILISKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ucg yilik dénemde gerceklesen alim satim islemleri)

26.10.2017 tarihinde saat 14:37° de TKGM TAKBIS sisteminden alinan takyidat kaydina gére, 262 ada 1
parsel Gzerine kayith tasinmazlann tamami 16.12.2016 tarihinde YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

20.10.2017 tarihinde saat 16:08" de TKGM TAKEBIS sisteminden alinan takyidat kaydina gére, 258 ada 1
parsel Uzerine kayith tasinmaz 26.11.2013 tarihinde YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI =adina tescil edilmistir.

ARIFIYE BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Degdisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Arifiye Belediyesi Imar Muadarlagiu’'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Planina gére asadida belirtilen fonksiyenlara
sahiptir:

258 ada., 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alan clarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama hukimleri gecerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,20, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Aynk, Kat adedi: 2 tar. Cekme
mesafeleri ise her ydnden 5 m. seklindeadir.

262 ada., 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alan clarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bédlgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar Plani uygulama huakuamleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Aynk, Kat adedi: 3 tar. Cekme
mesafeleri ise her yénden 5 m. seklindedir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

258 ada 1 parsel ve 262 ada 1 parsel lizerindeki ipotek serhi, finansman saglamak amaci ile tagsinmazlarin teminat
olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazlarin satisina engel
degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yaz rapor ekinde
konulmustur.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GCERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP
ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz raporu, gayrimenkul yatirm ortakhdi igin hazirlanmistir. Dederlemesi yapilan
taginmazin Gzerinde bulunan ipotek kaydi finansman saglamak amaci ile tagsinmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. ipotek serhinin
finansman sadlamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Konu tasinmazlardan 258 ada 1 parsel lzerinde bulunan 11 adet Konut ve 1 adet Ticari Blok ile 262 ada 1 parsel
Gzerinde bulunan 8 adet Ticari Blogun GYO portfoyinde “Projeler” baslidi altinda, 262 ada 1 parsel lzerinde
bulunan ve A-B-C Blok olarak numaralandiriimis 3 adet Yurt Blogunun GYO portféytnde “Binalar” baghdi altinda
yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. (262 ada 1 parsel lizerinde bulunan ve A-B-C Blok
olarak numaralandirilmis 3 adet Yurt Blogu icin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.)

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZiNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCIN YASAL
GEREKLIiLiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaza ait bila tarihli onayli mimari projesi ve asadida tabloda tarih ve numarali verilen yenileme yapi
ruhsatlari incelenmistir. Tasinmazlar projesi ve ruhsatina uygun olarak insa edilmistir. Arifiye Belediyesi imar
Midurlagu'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadigi
tespit edilmistir. Mulkin imar sartlarina ve mimari projesine uygun olarak insa edildigi yerinde tespit edilmistir.
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5.4.2 BELEDiYE iNCELEMESI

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 258 ada 1 parsel, T blok igin; 17.08.2016 tarihli mimari proje ve A-B-C-D-
E-F-G-H-I-J-K-bloklar igin ve 13.11.2017 tarihli onayh tadilat mimari projesi incelenmis olup, tasinmazin projesi
ile uyumlu olarak insa edildigi tespit edilmistir.

262 ada 1 parsel, 26.01.2016 tarihli onayli tadilat mimari projesi incelenmis olup, tasinmazin projesi ile uyumlu
olarak insa edildigi tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde incelenen yapi ruhsatlariyla ilgili bilgiler yukarida tabloda gosterilmistir.

imar Durumu:

Arifiye Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 15.08.2014 onay
tarihli 1/1000 &lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar Planina gére asadida belirtilen fonksiyonlara
sahiptir:

258 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bélgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hikiimleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tir. Gekme
mesafeleri ise her yénden 5 m. seklindedir.

262 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Bu bdlgede 15.08.2014
onay tarihli 1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama imar Plani uygulama hikimleri gegerlidir. Bu plan
notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tir. Gekme
mesafeleri ise her yénden 5 m. seklindedir.

= Yap:
Bagimsiz s
Ada no Parsel Blok no SKat Bolum Yap: Ruhsati Ve Numarasi R_uhsatlndakl
ayisi Insaat Alam
Savyisi
(m2)
A 3 24 31.10.2017 - 78/205 1599,39
B 3 24 31.10.2017 - 78/206 1599,39
C 3 24 31.10.2017 - 78/207 1599,39
D 3 1s 31.10.2017 - 78/208 1588,11
E 3 15 13.11.2017 - 78/221 2387,11
»58 1 F 3 15 13.11.2017 - 78/222 2096,2
G 3 24 31.10.2017 - 78/211 1599,39
H 3 24 31.10.2017 - 78/212 1599,39
1 3 2a 31.10.2017 - 78/213 1599,39
3 3 24 31.10.2017 - 78/214 1599,39
K 3 4 31.10.2017 - 78/215 782,39
T 2 12 22.08.2016 - 76/161 1736,5
TOPLAM 229 19786,04
YAPI RUHSATI TARIH VE NUMARASI YAPI RUHSATINDAKI
ADA NO|PARSEL NO|BLOK NO (m2) INSAAT ALANI (m2)
A 17.08.2016-76/139 8.545,50
B 17.08.2016-76/140 13.122,00
C 17.08.2016-76/141 8.545,50
T1-A 22.08.2016-76/142 1.515,94
T1i-B 22.08.2016-76/143 1.515,94
262 1 T1-C 22.08.2016-76/144 1.515,94
T2-A 22.08.2016-76/145 382,12
T2-B 22.08.2016-76/146 382,12
T2-C 22.08.2016-76/147 382,12
T2-D 22.08.2016-76/148 382,12
T2-E 22.08.2016-76/149 382,12
TOPLAM 36.671,42
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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
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yap! denetim isleri Eytun Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan yapilmaktadir. Eytun Yapi Denetim Ltd. Sti. Adres:
Omeraga Mahallesi, inénii Caddesi, Asal Apt. Sitesi, No:156 D:8 Izmit/KOCAELI TEL: 0 262 239 16 39

5.4.2.2 EGER BELIRLiI BiR PROJEYE iISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lizerinde konumlu yapi ve arsasi igin
deder tespiti yapiimistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim dederi ise, * Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir degeri
vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkultin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekgci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dliizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

* Segilen karsilagtinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimuiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
strum bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan
bir taginmazin dederinin belirlenmesinde 6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasilifina karsin, bir yapinin kullaniima stiresi
kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yaplya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillhk isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapiimamistir.
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8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR
Degerleme konusu milkiin bulundugu Sakarya 1li, Arifiye Ilgesi, Merkez Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
80 seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.
Bolge genel itibariyla her tarli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlar yeterli
seviyededir.
8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER
. Ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
. Ulasimin kolay olmasi,
. Tercih edilen bélgede bulunmasi.
8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
. Piyasada mevcut resesyon hali.
8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI
Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundudgu bélgede satilik arsa, mesken ve isyeri fiyatlari incelenmistir.
Bblgede, benzer niteliklere sahip meskenler ve dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimigtir.
EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
Demiral insaat, 0 542 242 69 80
Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2.katinda konumlu 3+1 137 m2 alanl
mesken 300.000 TL bedelle satiliktir. (2.190,00 TL/m2)
ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11
Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 3. katinda konumlu 3+1 120 m2 alanh
mesken 230.000 TL bedelle satiliktir. (1.917,00 TL/m2)
Sahibinden, 0 (531) 569 26 56
Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin zemin katinda konumlu 3+1 147 m2
alanli mesken 275.000 TL bedelle satiliktir. (1.871,00 TL/m2)
Feyza Emlak, 0 (538) 048 58 00
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 2+1 70 m2 alanl
mesken 900 TL bedelle kiraliktir. (12,85 TL/m2)
Yesilyurt insaat Emlak, 0 (532) 787 41 88
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan yeni binanin 2. katinda konumlu 2+1 135 m2 alanh
olarak beyan edilen mesken 1.200 TL bedelle kiralktir. (9,00 TL/m2)
ARSA EMSALLERI
ilhan Tas Emlak, 0 264 230 10 11 _
Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, 1.230 m2 ylzdélgimlli, Konut Imarh, Ayrik Nizam, 3 Kat, E:1.05,
Hmaks: 10 m., imar sartlarina haiz, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli 960.000.-TL
bedelle satiliktir. Imar kisiti olarak daha iyi konumda oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.
(780.-TL/m2 * 0.80 (yiiksek serefiye) = 624.-TL/m?2)
Karakullukgu Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66 )
Ayni bolgede, tasinmaza yakin konumda, 940 m2 ylzolgimll, Konut Imarh, UGzerinde herhangi bir yapi
bulunmayan net imar parseli 510.000.-TL bedelle satihktir. (543.-TL/m2)
* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 575.-TL/m2 alinmistir.
8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederleme konusu tasinmaz 262 ada 1 parsel ve 258 ada 1 parselde kain mulktir. S6z konusu tasinmazlarin
yargiya intikal eden bir durumu olmadigdi tespit edilmistir.
8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR
ILE ULASILAN SONUCLAR
Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
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8.6 EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu taginmaz arsa nitelikli olup, bélinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Indirgenmis Nakit
Akimlari Analizi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkullin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

e Dederleme konusu taginmaz igin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin olumlu 6zelliklerinin yanisira, olumsuz 6zellikleri
de nihai dederin olusmasinda g6z 6ninde bulundurulmustur.

e Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmistir.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Kabulleri

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnegdin kirallk konut ya da is yerlerinde
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lgit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima slresi
kisitidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslar Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi
kullanilmigtir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda "Emsal Karsilastirma Yéntemi"'ne gore dederlendirilmesi
EK-1-1'de 258 Ada 1 Parsel igin; 47.917.149.-TL, EK-1-2'de 262 Ada 1 Parsel igin; 83.373.220.-TL takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli tasinmazlarin
fiyatlar incelenmis olup satis dederlerinin agirlikli olarak 2.000-2.600,-TL/m2 araliinda oldugu gorilmustir. Bu
tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin takdir olunan m2 birim ve toplam dederleri ekteki tablo halinde
sunulmustur.

Bolgedeki kiralik gayrimenkuller Uzerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise dairelerin rayic kira dederlerinin
ortalama 8-12 TL/m2 mertebesinde oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin kira dederleri ekteki tabloda
sunulmustur.

Ticari Uniteler Uzerinde yapilan arastirmalarda ise satis degerlerinin agirlikh olarak 5.000-6.000,-TL/m2 aralijinda
oldugu gordlmistur. Bu birim deder zemin kat, cadde ve sokak cepheli diikkanlar/isyerleri igin belirlenmis olup
konumsal serefiyeler, depo ve asma kat gibi alanlar dikkate alinarak her bir tasinmaz igin ayri birim bedelleri
belirlenmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin takdir olunan m2 birim ve toplam degerleri
asadida tablo halinde sunulmustur.

Bolgedeki kiralik gayrimenkuller Uzerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise isyerlerinin rayic kira dederlerinin
ortalama 10-15 TL/m2 mertebesinde oldugu tespit edilmistir.

Ayrica Yurt Bloklari igin hesaplamalarda birim fiyat olarak yaklasik 1.565.-TL/m2 alinmistir. Bu kabul, yurt
sirkilasyonunun mesken sirklilasyonuna nazaran daha disik olmasidir. Bu nedenle dislik kalibrasyon formilasyona
eklenmistir.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Analizi

AT

Degerleme konusu tasinmazlarin badimsiz bélim bazinda "indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi"'ne gdre
dederlendiriimesi EK-2-1'de 258 Ada 1 Parsel igin; ~ 53.723.713.-TL, EK-2-2'de 262 Ada 1 Parsel igin; -~
72.627.422.-TL takdir edilmistir.

* Projenin bitmis haldeki degerinin hesaplanmasi icin indirgenmis Nakit Akimlar Analizi kullanilmistir. Bu
yontemin kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

Karma proje dahilindeki konut, ofis satislari ve yurdun kiralanmasi halinde bir projeksiyon yapilmistir. Toplam 10
yil bileseni alinmis, konut ve ofislerin satis birim fiyatlar projeksiyona eklenmistir. Ayrica yurdun firma ile Kredi
Yurtlar Genel Mudurltigl arasinda yapilmis olan 6n protokol geregi, 2017 Temmuz ayinda teslimat yapacadi, 2017
yilinda 6 ay kira alacadi, daha sonraki yillarda 12 ay boyunca kira alacagi formilasyonlara eklenmistir.

Kullanilan blylime orani % 7, iskonto orani mevcut ekonomik sartlar géz Onine alinarak % 11 olarak
belirlenmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

10.1 FARKLI DEéEI_!_LEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve indirgenmis Nakit Akimlari Analizi
kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazin mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi bulunmamaktadir. izin ve belgeleri tamdir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz raporu, gayrimenkul yatinm ortaklidi icin hazirlanmistir. Dederlemesi yapilan
tasinmazin Gzerinde bulunan ipotek kaydi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur. Konu tasinmazlardan
258 ada 1 parsel Uzerinde bulunan 11 adet Konut ve 1 adet Ticari Blok ile 262 ada 1 parsel Uzerinde bulunan 8
adet Ticari Blogun GYO portféytinde “Projeler” baslidi altinda, 262 ada 1 parsel tzerinde bulunan ve A-B-C Blok
olarak numaralandiriimis 3 adet Yurt Blogunun GYO portféyiinde “Binalar” baslidi altinda yer almasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir. (262 ada 1 parsel iizerinde bulunan ve A-B-C Blok olarak
numaralandiriimis 3 adet Yurt Blogu igin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.)

11. SONUGC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiiyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yo6ntemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 44 (Kirkdért) sayfadir ve diizenlendidi tarih
itibariyla muteberdir.
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11.2. NiHAL DEGER TAKDiRI
-258 ada 1 parselin Toplam Arsa Degeri igin Nihai Deger Takdiri;
9.394.327.-TL (DokuzmilyontligytzdoksandoértbintgytzyirmiyediTurkLirasi)

~ 2.079.633.-EURO (1kimiIyonyetmi§dokuzbinaltlyUzotungEuro)
~ 2.436.983.-USD (IkimilyondértyluzotuzaltibindokuzytzseksentigAmerikanDolari)

-262 ada 1 parselin Toplam Arsa Degeri igin Nihai Deger Takdiri;

19.450.870.-TL (OndokuzmilyonddrtyulzellibinsekizylzyetmisTurkLirasi)

~4.305.862.-EURO (DértmilyonulgytzbesbinsekizylzaltmisikiEuro)
~5.045.752.-USD (BesmilyonkirkbesbinyediyizelliikiAmerikanDolarr)

-258 ada 1 parseldeki projenin Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Takdiri;
47.917.149.-TL (KirkyedimilyondokuzyilizonyedibinylzkirkdokuzTurkLirasr)

~10.607.475.-EURO (OnmilyonaltiylizyedibindortylizyetmisbesEuro)
~12.430.192.-USD (OnikimilyonddrtyuzotuzbinylizdoksanikiAmerikanDolari)

-262 ada 1 parseldeki projenin Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Takdiri;
83.373.220.-TL (SeksenugmilyonigyizyetmisigbinikiylzyirmiTurkLirasr)

~ 18.456.428.-EURO (OnsekizmilyonddrtyuzellialtibinddrtytzyirmisekizEuro)
~21.627.855.-USD (YirmibirmilyonaltiylizyirmiyedibinsekizytzellibesAmerikanDolari)

*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 3.8549.-TL, EURO Satis Kuru 4.5173.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

S oy Lo
0
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TAK

TAPU KAYIT ORNEGI

AnaTasinmaz P/Puul: 258/1
82950479 Yizolclm (m2) © 16337.9¢
SEKRRY, ana ﬁ;;; Nitelik: 2RSR

ARI
DONBAY KUYUSU
96/9436
Aktif
MULKIYET BILGILERE
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 2537€9010 Py 171 16337.9¢ =
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sira Vade Kurum Tarih- SDF Hakki
Alacakl (lar)
36€000000.00TL %3¢ 170 E.B.K. Yok
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ERSRITENNUL DERERLEME

VE QNSRRI &8 YESILGYO
ARIFIYE PROJESI - 258 ADA 1 PARSEL
ingast Alanian {m2)
Arsa Alanian {m2) 1633786
Toplam Ingaat Alanian {m2) 18.786,04
Satiga Esas Konut Alanian (m2) 1804854
Satiga Esas Ticari Unite Alanian {m2) 1.736,50
2018 2019 2020
Satdabilir Alan {Konut) {m2} 1804554
Konut Ortalama m2 Satig Fiyati {USD) 625,00 568,75 715,56
Azami Yillis Sateg Geliri 11.280.562,50 | 12.070.625,88 | 1291557397
Satig Oran 30% 30% 40%
Satdabilir Alan {Ticari Unite] {m2) 1.736,50'
Ticari Unita Ortalama m2 Satis Fiyat: {USD) 1.780,00 150460
Azami Yillik Sateg Gediri 308057000 | 330733750
Satg Oran S0% 505
USD/TL 3.872
Reel iskonto Oran 11,00%
Ree! iskonts Orans 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00%
1/iskonto Faktdri: i 111 123 137 1,52
Konut Satg Gelicleri 338428875 3.621.1B896 5.166.2295%
Satg Orane 30% 30% 403
K imidatif Satis Oran 30% 0% 100%
Azami Yillk Sateg Geliri {USD) 11.280.862,50 | 1207062588 | 1291557397
Yillix Satg Gelici {USD) 338428875 | 362118896 | 5.166.229598
Ticari Unita Satig Galilari 154548500 165366855
Satig Orame S0% 505
Kimisdatif Satg Oran S0% 100%
Azami Yillix Satg Geliri {USD) 308057000 | 330733750
Yiliis Satug Gediri (USD) 154548500 | 1.653.668.95
Serbest Nakit Ay 482877375 5274857891  5.166.2295%
Serbest Nakit Acimenin Bugiinki: Degeri 4282877375 475212425  4.183.027.83
Hesaplama =inii itibaryla Toplam Deger {USD) 13.874.92582
Hesaplama zind itibaryla Topiam Deger {T4) 53.723.712,79
De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32
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Tarih:10.11.2017

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Damigmanhk AS.

262 Ada, 1 Parselde yer alan gayrimenkul Uzerine HALKBANKASI
AS. lehine, 27.10.215 tarihli, 36.000.000 TL degerindeki ipotekler, Sirketimiz
ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen
krediler proje finansmani i¢in tesis edilmigtir.

Saygilanmazla,

EUYESILGW

K. Engin YESIL
Yonetim Kurulu Bagkan

GAYFRMMENKUL YATIRIN ORTAKLIG

N C —_ T
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KIRASOZLESMES]
KONU;

Sekarya I, Arifiye llgesi, Arifive Mahallesi, Donbay Kuyusu Mevkii adresinde
tpusun 262 ada 1 parselinde Yegil Gayrimenkul Yatrim Onaklshi A§. taeafindan yapan
biraon  yiiksek Ofrenim dgrenci yurdu olark kullamimak @zere T.C, Genglik ve Spor
Bakanh Yoksek im Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Midiebiigone kimlanmasi

TARAFLAR:

Bu stzlesmede Yesil Gayrineskul Yannm Ortakhigs AS. “KIRALAYAN", T.C.
Genglik ve Spor Bakanhs Yiksek Oprenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Mdiirlgi
“KURUM" olarak ifade edilmissir,

SARTLAR:
1. Bima Yiiksek Ogrenim Ogrenci Yurdu olamk kullamlacskus.
2. Bima bir teslim tutana ile “KIRALAY AN "nuin seslim etti@ gekliyle “KURUM™

tarafindsn teslim alinocak, bogsaltikdiginda da bir tesdim wtanas il “KURUM un
teslim etti@gi wekliyle “KIRALAYAN"na teslim edilecektir.

3. Kira sliresi. binanen “KURUM"a teslim tarihinden baglamak ilzere (15) yildur. (15)
yillik siirenin bitiminden en az 135 giin dnce “KURUM™ tarafindan yanh olarak
fesih bikdidminde bulunubmadegy takdirde, sbzlegme sym kogullada bir il
wzatilmig sayihir, Mal sahibi, on yildan dnce, sbzlegme siiresinin batimine dayanamk
sdzlesmeyi sona erdiremez.

4. Maliye Bakanh, Biltge ve Mali Kontrol Genel Mddiirl G0 niin 25,10.2016 tanhl
ve 8676 sayill vams geredi, 2009-1 sayph Kamu Marclerinin Taginmaz
Kiralamabarma lligkin Genelgenin “Kira Artig Oram™ baghikh maddesinin (1) inci
fikrast, Kurum Taginmaz Talimatmn 14 dincl maddesinin |4 anedl fikms ile 27 o
moddesi ve Genel Midarlilk Makasymn 26102016 taribdi ve 147 sayth olury
dogrultusunds; Binamn ayhk kim bedeli stopaj dahil, KDV. Harig 298.787,00-TL
alup, aylk pegin ddenccekile, (Kim ddemeleri Maliye Bakanhigmea vize edilerek
aynnbls  finensman  peogramlan ve  serbest  bumkma  oranlannda  ddeme
yapilacakur, )

5. Bina "KURUM" tarafindan teslim alindhktan sonm Ofrenci almma ilemleri
vapimasi amaciyla ki baglangss taribi 25.05.2017 olacakur, Kirx ddsmeleri
25.05.2017 wrihinde yupalocaknr.

6, Bir yilhk kullansm stresi bittikten sonra yalbik kirs astig ber yil Maliye Bakanhi
tarafindsn  yavimlanan Kamu [|darclerinin Taginmaz Kiralamalanna [ligkin
Genelgede sguklandify tzere Oretici Fiyat Endeksi (OFE) oranm gegmeyecek
’ sekilde artinlacakur. :

9. Celir Vergist Kanununa gdre, kim bedelinderatgy
hallerde; kira bedelinden gelir vergssi, lon payt Vo NG
sonen kakan kismn “KIRALAYAN"na ddene
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1 1. Binada milcber scbeplorte meydana pelebilocek depeem, disandan gelecek yangin,
su baskine ve benzeri afetler (ke binanen yapimuindan  kaynaklanen zararlar
“KIRALAYAN" turafindan giderilerek, kullanilir hale getirilecektir, Bu sure igin
kira Odemest yapolmayascakur, Binanm  kullamkhg m@ddetge  kullammdan
kaynakbanan hasarlar “KURUM" tarafindan vaptinlacakiyr.

12. Binanm cins tashthi “KIRALAYAN" tarafindan yaptinlscakur, Cins tashihinin
vapiimamas:  halinde dopabilecek madl yokimlohikierden “KIRALAYAN"
socurnlu olacakir,

13. Yurt binasa tzerinde yer aldif arsamn billGinleysci pargas: olup sz konusu arss
{izerine ilave bina, mdgtemilat, otopark b, veya arsaya iftaz, tevhid, imar
uypulamas: vb. yapaldipinda “KIRALAYAN" tarafindan “KURUM“dan girfi
alinacaktr.

14, Binanin "KURUM" turafindan teshim almmasindan sonrs yurt igketmeciliing
kolaylastncr nitelikte olan yupsimas: gerekli tadilat igleri “KERALAYAN"dan izin
alinmasim mitenkip “KURUM" tarafindan yaptinlacaktsr,

15, “KIRALAYAN" tarafindan Universitelerin ilgili boltmilnce, Cevre ve Sehircilik
Bakanhifs, Cevre ve Sehircilik Midistiigl tarafindan yetki verilmiy bafimstz Yap
Depetim Kurnbuglan veya yetkili Kurum ve Kunuluglar tsrafindsn  binanin
ylirtirltkieki Deprem Yonetmeliine uygun yapkhids belgelendirilecektis

16, Kira ddemeleri “KIRALAYANTINN ...ccoovoeneireianeenenes BUnkast oo

Sobesi nezdindeki ...........ccc.ocnnien no.lu hesabana sktanlacakiur,

17, Iilaftaeen hallinde Ankam Mabkemeleri ve lem m
I3 bu sdzdesme (17) maddeden ibaret olup, bir edilmiy ve

waraflarca imzalanmgtr. 4 2./1.2,/2016 . "-.

| 7

GENCLIK VE SPOR BaXada0

YUKSEK OGRENIM KREDI VE ¥URTUAR

KIRALAYAN e

? yesilGYO

PREL OAYVA LA, TATRN OATANLIGIA & 14
B T e i i ied
T NI RO Y- -.-..7--
(owrpegy € 471 KATIE Sademg Bema 1910w
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ILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURU
(Uygulama Daire Bagkanhis 111)

Sayt : BO21LBDK0.13.000-14049 -\3 52\ P
Kona: Degerleme Yetkis

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankscalk Dizenleene ve Denctleme Korukunun (Kurul) 28.06.2012 tari ve 4821
sapli Karan ile Sirketinize, Bankslara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluglsnn
Yetkilendirimesi ve Faalyetkri Hakkinda Yonemeligin (Yanetmetik) 11 inci msddesine
istinaden, hankalien “gayrimenksl, gryrimcnkul projesi veya gayrimenkule bulr bak ve
faydalann defelemesi” hizmeti verme yeckisi verilmesi uygun glrslmayti.

Kurskea yetkilendirilen degerieme kurugian, fsaliyelerini Yeneumelike yer alan
wsul ve esastara gore yirlimek ve bu kapsamda Ydnetmelikte yer alan yfikmlilgkleri yerine
getimck oeundase. Bu_ yOkGnlolokler arasinda. Yooetmeligin 22 inci  moddesinde
Kerumumaza yapiacak bisdirraere ifiskin hikisnler yer almakta olup, ba ytkimiiiokier
sires iperisinde ve cksiksiz olwak yerine getrimes, mevata aykinhga sebebiyet
verilmemesi baksmunsdn dnem arz etmekiedir. S411 sayh Bankacilik Kassnunun 96 o
maddesi uyannca da, ekie tarafinza gloderlen bildirm formemun Ariik ve Haziran
dtncalert olmak Gzcre yida 2 defa gl doeem soounu takip elen 15 gin ierisinde
Kensmumaza ghoderibmes gerckmebtedir

Kardin 07042011 tash ve 4151 sayh Karan ife “Yéoetmelik wyaneca
yetkilendinilmiy deerieme kulnlannin siziesmeli olarak gayrimenkul deperleme raporu
haarlamrcaklon ve Semaye Piyasas: Kuruly Gayrimenksl Degerleme Uzmanins Lisss
bulunmayan kisierin, Yooctmelifin 3 incd maddesinin (1) bendinde belinilen deferieme
fualiyet fle amminda yer 2 gerekti, bu duruesy
sevik edecek belgelerin dokimante cdilmesinin g seketerin sorumlulunds oldugu,
Yoncumeligin 5 ve 6 ner maddelerinde Gngheien hikmlerin buhse koaw Kiser icio de
uygulanacags ve dolaywsiyla bu kigikerin amlan maddeler karpsindaki dunimlsnain da ine
gl girkeder trafindan kip cdimesi gerckiig, bo kiskr nedeniyle oraya gikabikeock
mezkur maddekre sykin duumbar e Karglaglmasy halinde il pikeder hakianda
Yanetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral Hrassmn (o) bendinin uygulaemmast yoluna
sidileccpi komusunds Yonctmelk uyannca yetkikndinimis degerleme siketierioe dayuru
yapedmasna® l.\m \mlxmsur Bu gerqevede, Sirketinizin ksdrolu personeli olmamakla
btk gy Xigilerin Yoctmeligin

nifelikleri \, b nitelikleri

ek i bkt e e saklam e bu Kilra Yaoencifi bgansciga ki

S ve 6 ner madklclerinde Gagirilen hikimere uywnunm ghoctimesi Sirketiniz

soruniulugimsa olup, ba Kisike nedeniyle ortaya kabileock mezkur maddelere aykin

durama e Karplagmas Blinde Sirketiniz hakknda Yonemeliin 19 uncy maddesiin (1)
umarah

s TR T Lo Do AR
el 3121495445 ok 012 M 8
e e e M g

Difer taraflan, Kurulim 10.02.2012 s ve 4382 sayilt Karan yamnca,

Gayrimeakul deperleme raporbnmn Yonetmelige uygwn sekilde hanidanmast
(selegmeli kisilerce hazriananlar dahil, raporiarda “Yasal Duruan Deger‘ne (Ekspertiz
Istenen yerin kommu, durw  kullansdiy maksads, bayikiighe ve cevre emallert goz dnine
alimarak saty kabilfeti, mevest piyasa Aopulars 30z Gwinde budundrslorak sl
projesindeki duruma ve alana gare degerlenmiy deger) mauilaka yer verikmesi ve deferieme
ruporlannda Yoectmeligin 14 finc maddesinin 3 Gned fikrasinda yer alan hususkann tmiine
yer verilerek babse koew husishan germeyen “kisa rspor” formatinds rapor hazhnmamasns
Ve deferkemesi gerseklestinilen gayrimenksl ile 507 konusu gayrimenkuld karslasormak
amactyks emsal olarsk veriden gayrimenkullerin m’ birim fiystlarina tim raporlanda metlaka
yer verimesine deen gosteriimesi,

~Yonetmelsgin 14 tncti maddesi uyannca, Raporlarn defecleme kurslugunds e 4z
yitade bey ocaninda paya sship ve ydoction kurulusca deierleme raporuen imzalama yeekisi
veriken ortak tarafindan inzalanmas:, “Rapor Bilgileri” kisminds syrca deferieme hizmetini
veren personclin a4 ve soyadin e imzaianeun buluomas: ve raporlann siak imzah birer
oekerinin meslaka bonkaya gooderiimesi husaslanoda azami Szen ghteriimesi,

Gergekleyirikn deferieme fuliyetirinin mevzuts uyny busussoa szami 0zen
gosterilmnesi, hazvlansn raporlann highir basks altnda kaimadan baimstz bie girtyle
haptanmas v Yooeumelifin u;pmwm baglikh § inci ve “Mesleki Ozen ve Titizlik*
buglikli 7 nci maddesiode hokome hadlasan hususlora uyum konusunds husasiyer
gsterilmesi,

Stzdegmeli olarak rpor hazrlsmnian Kigilerin Yooetmeligin bagsmezhga fikin
iktemleri gerpevesinde, gayrimekul alim satim, puzarlamast veya kiraya verilmesi, ya da
bu islemiere anscibk cdilmesi gibi faliyeerle iytgal ctmemeleri gerekeigi dikkate
alindsfinda, sz komusu yikimloligon dejerlese kunlugu turafindan takip odilerck emlak
Komisyooculafu yopikbsn tespit edilmesi durumunds sOzleymenin sonlandinmasina
yOnelik sedbirlrin alinmass,

Sdzlesmeli olarak galigan Kigilere bazirlatinlan raporlans kapssenl bir yekilde koesrol
cdiloesi, tekoik analize Gbi wwlmas ve bua iligkin kool mckanimalsnan
olusturulmasina yockik tedbiriein slnmas
gerckmektcyir.

Bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Ek: Bildirim Forma (2 sayfa)

1#02741

1BOLLSPROIS, 268 18.312008
¢ 1739

BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A,
Cankaya Cad. Kirtangic Sok. No:43$
06700 GOP/ ANKARA

9 13

giz 11.12.2007 taribli yazinaz. 22 0CAK L

Hgi*de Kyl yuzmzla; Sicketinzin, Kerslumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasssr Mevzuus Carsevesinde Gayrmenkul Dejerleme Hiemeti Verecek Sirkeler ile Bu
Sicketlerin Karuka Liseye Aliamalania Uik Esaslr Haklkands Teblg (Teblg) gecevesinde,

vermek Gzeve Kurukea i

Konumun g0ris0idspd Kunul Karar Organw'mn 07032008 tarih ve 77292 sayph
tophtsinda Sirketinizn gayrimenkul dogerleme hrmetsvermek Gzere Kusuiea listee almma
talcbinin olumly karplanmasina karar venimigtis

Bu gerpevede,

A)Sermaye piyasass mevzsat wyannca yapilacak p,nmm dejerieme faaliyeler
kapsaminda
ayuoca. yupin dejrime ilelrinde, y )‘P‘“I)n1 01052006 tabinde
yertrluge girmis bubman Seri: VIIL NodS sah Sermaye Piyasasnda Ulushrans
Dejerieme Standartlen Hakknda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alio Uluslwrans:
Deferleme Standartianna aynen uymalanran ve banlan uygalamalannin zorunl oldaa,

B)Sermaye piyssas mevzat kapsaminda yapilacak gayrimenks! deperleme
fuliyetirinizin. mevzuata wygunboguoan Kuruhsmuzes eoecedi ve mevauta aykon
wygulamalannizin tespit ofilmesi halinde Kuruhmz listesinden kanimansz yohuna
pdilebileceli,

€)Kurslumuz web sayfasian gayrimenkal sirkedleri bolemonde “genel
duyurular ve uyanlar” baghikl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatna uygsn
olarak tarafinizea hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurslumuz web sayfasn ilgih
bolimide yee verbmesive gl utuimasigtip
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Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VII-128.7) uyannca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

oé ent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

No: 403129

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

Tarih: 06.12.2013

o

o
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN& 8 35

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hliskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig) Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

Lisanslama Sicil ve EBitim Kurulusu

14 SUBAT apfe

Sermaye Piyasas|

No*MZSOS

8URET

72 ,iﬁ‘i r Yener YILDIRIM
EL MUDUR
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