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PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_192_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



te-na [}

ERIRITENNUL DERERLEME

VE DENSRAIL &5 YESILGYO

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.1 MALIYET YAKLASIMI
6.2 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

6.3 GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI YAKLASIMI

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI]

8. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

8.1 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

8.2 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN
SECILMESININ NEDENLER]

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALiZ]

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN
SONUGLAR

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yl KULLANIM ANALIZi

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

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

9. vDEéERLE_M!E iSL_EMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

1 DE(:SERLEMEDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ) . o )
2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.
9.
10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NIGIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE
BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

11. SONUC

11.1. SORUMLU_ DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES]
11.2. NIHAI DEGER TAKDIR1

12.EKLER

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_192_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE ga []

ERIRITENNUL DERERLEME

VEDENSRAILK &8 YESILGYO

1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

e Musteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlislhklardan
sirketimiz

sorumlu dedgildir.

¢ ' Genel analiz ve veriler ‘" baglidi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya agik kaynaklar tizerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup
bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla dnceden 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 dedgerleme uzmani tarafindan elde
edildigi tarih itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu slirecte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen
dedgisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin deder tespitinde misteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve degerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlan disarisinda kalan; zemin saglamliinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya
da eskimeye bagh olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi 6lglilerde degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki
muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor
kapsami disinda tutulmustur.

e Gayrimenkullin fiziksel ve milkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen
kamulastirma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu
iddia edilen diger benzeri hususlar dederlemede c¢o6zllecedi varsayimi ile géz ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

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

e Dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi
Kurul diizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

e Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
¢ Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
¢ Bu dederleme raporu, hicbir taahhttl 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 tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bolimine ve mdisterinin amaci lehine sonuglanacak bir
yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

_ Dedgerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere goére 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 gorms ve incelemistir.

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

2.1. TALEP TARIiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_192_KOCAELI_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARiHiI : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmigtir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Belen Koy, ilimtepe Mevkii' nde bulunan ve imarin 2186 ada 3 parsel, 2018

ada 6 parsel, 2186 ada 4 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, 2585 ada 1
parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2186 ada 5 parsel, 2438 ada 2 parsel, 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1
parsellerinde kain 21 adet parseldeki Yesil GYO A.S.' ye ait hissenin dedgerleme tarihi itibariyle piyasa satis degerinin
belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan
duzenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANTI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih - 192 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill Sermaye Piyasasi Mevzuatl gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik htikimleri 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 yukimlulugu ilkelerine uyularak
hazirlanmigtir.

3.DEGERLEME SiRKETI VE MUSTERI BiLGILERi

3.1. DEGERLEME SiRKETi BILGILERI : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

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

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

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

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 14+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIiRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER
4.1. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERIiLER
4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

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.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 5
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2017_192_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



‘BE 9@ [}

ERSRMENNUL DERERLEME

YEORNSRAL &8 YESILGYO

Yillara Gore Turkiye Nufusu

Yl Toplam Niffus Erkek Nufusu Kadin NUfusu
2016 79.814.871 40.043.850 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.884.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
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

Turkiye Nifusu Grafigi

Turkiye Nifusu

2016 B Notus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008

YiL

2008
2007
o 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALIZi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadidi, biyime dénemlerinde ise
uzun vadede ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler
sektoriin bliylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goOstergelerde go6zlenen olumlu gelisme, disen
enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diisik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dislincesinin
olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme
gorilmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, dislik konut kredileri, dovizin beklenen
getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut sektériinin beklenmeyen bir ylkselisine
neden olmus ve bu sektdr yatinm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektoér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci olusmasindan dolay! disls
yonlnde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dodru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi
piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde cok ylkselen tasinmaz dederleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 vyihinda ise korunakh sitelerde ve yeni vyapilan vyapillarda tasinmaz dederlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbdzlenen artis hizina gore, 2007 yilindaki
artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi,
kompleksler, vb ) edilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda sliren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéraldiga gozlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotl bir donemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi
devam etmistir.
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2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak dlinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi goriilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gortlmustar.

2013 yili sonuna dogru acgiklanan insaatta biiyime rakamlan pozitif i talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
yizde 2.9 biyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 blylime kaydetmistir. Insaat sektériindeki
blyume ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6érii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérialmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dontstiimiin olacag! bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satiglarin
hizlanabilecedi 6ngorilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yilllk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimilatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgal bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gergeklesmistir. Oniimizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonla bir baski gézlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecedini tahmin
ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans
sergileyebilecegini disiintyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilar, 2015-2016
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satisin payi %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yiksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satigi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni déonemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
degerlendiriliyor.
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Buna goére, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1 milyon 289
bin 320 adet iken 2016 yili 3. Ceyrek'te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar
tarafindan tercih edilen ilk 10 il bashkl 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.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

KOCAELI iLi

Kocaeli, Marmara Bolgesinin Catalca-Kocaeli Bolumd’ nde, 29° 22" -30° 21’ dodu boylami, 40 D 31 ‘- 41°
13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve guneydoduda Sakarya, gineyde Bursa illeri, batida Yalova ili,
Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Il merkezi izmit'in dogusundan
gecgen 30° dodu boylami Turkiye saati icin esas kabul edilir.

Kocaeli ilinin ylUzolgimi 3.505 km2dir. Asya ile Avrupa’yi birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin kuzeybati yiziindeki Istanbul il siniri, Gebze ile
Istanbul arasinda akan Kemiklidere’nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin
karsi kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari’nin tepelerinden gecen hat
olusturur. Guneydoguda bu sinir Masukiye'nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya vilayetine
dayanir.

Kiyisiyla dadglhk alanlar arasinda o6nemli farkhliklar gostermektedir. Kuzeyden glneye dodru gidildikce
Karadeniz'e 6zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki 6rtlist almaya baslar. Samanl Dadlari ile Karadeniz
kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar daha cok kayindan olusur. Bazi
kesimlerde kayina giirgen, kestane, mese de karisir. Samanli daglarinin yiksek kesimleri igne yaprakllarla
értuludur. izmit Kérfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanir.

Kocaeli'nin Bagkent Ankara’ ya olan uzakhgi 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzakhg ise 111 km' dir. Tarkiye'nin
en dodgusu olan Igdir Ili'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhdi 1.404 km, en batisi Edirne Ili'ne ise (Kapikule Sinir
Kapisl) olan uzakhdi 341 km’ dir.

Yl Kocaeli Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
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 1.676.202 849 485 826.737
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

2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam niufusu 1.830.772 kisi olup, 2007
yilindan itibaren Kocaeli Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gorilmastir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, Belen K&y, ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 4 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, 2585 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada
1 parsel, 2186 ada 5 parsel, 2438 ada 2 parsel, 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1 parsel olmak lzere toplam 21 adet
parseldir.

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

Ulasim imkanlarinin guglikleri ve bélgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi gibi
olumsuzluklarin yani sira bolgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli g6z ardi edilemeyecek boyuttadir. Parseldeki Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. Ye ait hisselere tekabll eden toplam arsa miktari 90.754,06 m2 dir. Parsellerin bir
bolimu Kalici konuttlarin gineyindeki isimsiz caddeye cepheli olup buylk bir kismi halihazirda agilmamis olan imar
yollarina cephelidir. Bélge egimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir.

Parseller, iki bluylk tepenin arasinda kalan ganak bigimindeki bir arazi ile bu ganak bigimindeki bélgeden baglayarak
tepenin Ustindeki dizlik alan boyunca devam eden bir bélgede yer almaktadirlar. Parsellerin blyilk bir kismi Marmara
Denizi manzarasina sahiptir. Uzerinde insasi baglanmis olan Innovia Kérfez projesi mevcut olup halihazirda calismalarin
durduruldugu gozlemlenmistir. Parsellerin yer aldigi bélgede altyapi eksiktir. Altyapi hizmetleri gok yakin konumdaki
Ilimtepe Kalici Konutlar biinyesinde mevcuttur.

Projenin Halihazir Durumu:

Projenin halihazir durumu:

*Innovia Korfez Projesinde halihazirda insai faaliyetler durdurulmus olup herhangi bir galisma yapilmamaktadir.
*Yetkililerinden alinan bilgilere gbre proje kapsaminda toplam 204 adet 2 kat villa (108 adet ikiz nizam), 206 adet
daire (52 adedi dubleks) olmak lzere toplam 410 adet bagimsiz b6élim yer alacaktir.

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

*Proje arazisinin yapisi %40 yumusak kaya+%40 sert kaya olup alanin blyukligl sebebiyle torak isleri imalat
kalemleri arasinda 6nemli yer tutmaktadir.

*Proje yetkilileri ile yapilan gérismelerde ve yerinde yapilan incelemelerde, 155 adet villanin hafriyat isleriyle yol
kazilarinin yaklasik %76’sinin tamamlandidi 6grenilmistir.

*Villalarin 4 adedinin gelik karkas isleri tamamlanmistir. Bu tasinmazlar 6érnek villa olarak tasarlanmistir.

*Villa tipi yapilar gelik konstriiksiyon, konut yapilari ise betonarme karkas yapi tarzindadir.

*Proje blinyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada, 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel
ve 2185 ada 1 parseller igin Kérfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3,
410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

*Proje tamamlandiginda biinyesinde;

-Acgik ylizme havuzu, seyir ve glineslenme teraslari, ylirime ve kosu yollari, fitness center, sosyal tesis, agik otopark
alanlari, 24 saat 6zel gtivenlik bulunacaktir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Belen Kdydi, Ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 4 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, 2585 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada
1 parsel, 2186 ada 5 parsel,2438 ada 2 parsel , 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1 parsel olmak lzere toplam 21 adet
parseldir. Parseller lizerinde Innovia Korfez Projesi gerceklestirilecektir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir gruplarinda mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda
insa edilmis binalar (Ilimtepe Kalici Konutlan) ile villa siteleri (ENKA Villalari, S.S. Dogal Yasam Konut Yapi Kooperatifi)
ile bos yada tarim amacli kullanilan araziler yer almaktadir. 1999 depremi sonrasinda insa edilen Ilimtepe Kalici
Konutlari ile birlikte son dénemde insa edilen ENKA Villalar ve Belen K&yl ve ilimtepe Kalici Konutlar'nin kuzeyindeki
Ilimtepe Belediye Konutlar gibi yerlesim yerleri ile birlikte bélgenin konut kullanimi artmistir. Ulasim imkanlarinin
guglikleri ve bélgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi gibi olumsuzluklarin yani
sira bélgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli goz ardi edilemeyecek boyuttadir.
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Tasinmazin bazi noktalara olan uzakliklari asagidaki gibidir:

Ilimtepe Kalict Konutlari........cccccccuuene.... 700 m ilimtepe Belediye Konutlari..................... 3 km
Belen KOYU......cccooveevvevieciecieeceee 3,5 km Korfez Belediye Binasi...........ccu...... 10 km
E5 (D100) Karayolu Korfez Kavsadt.....14 km Anadolu Otoyolu Kérfez Kavsadi......... 15 km

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Kérfez Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 17.07.2014 onay
tarihli 1/1000 6lcekli Kérfez Kent Merkezi Kuzeyi Ilave Revizyon Uygulama Imar Planina gére asagidaki tabloda
belirtilen fonksiyonlara sahiptir. Belediye imar Midirligi yetkilisi, 18. Madde uygulamasinin tamamlandigini
fakat tapu tescilinin henlz yapilmadigini ifade etmistir.Proje blnyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1
parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 ada 1 parseller igin Korfez
Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu
toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde taginmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez
Projesinin yapl denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir. Imar Midirltgu sefi, proje igin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade
etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini
ifade etmistir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

Rehinler Boliimiinde;

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 20.12.2016 tarihi itibariyle temin edilen ve birer drnedi
ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu 2438 ada 2 parsel Gzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da
kisitlayici serhe rastlanmamis olup, diger parsellerdeki Yesil GYO hisseleri lzerinde mistereken asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

Rehinler Bolimu:

-Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul, S.S. Belen Kuliip Konut Yapi Kooperatifi
lehlerine, 7.500.000 TL tutarinda, 07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi mevcuttur.

Ayrica 2018 ada 6 parsel lzerinde:

Beyanlar Hanesinde:

-KOP (Saglik Tesisi)

-KOP (Teknik Altyapi Alani)

-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

Parseller Gizerindeki musterek ipotek, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.$. arasinda diizenlenen hisse karsiliginda
insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine istinaden tesis edilmistir. Ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.

5.4.1.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGiSiKLIiKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA
iSLEMLERI v.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son (g yillik dénemde gergeklesen alim satim islemleri)

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin, tapu bilgileri 5.4.1. Nolu maddede tablo halinde gosterilmigtir.

KORFEZ BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)
Korfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 17.07.2014 onay tarihli 1/1000 élgekli Kérfez Kent Merkezi Kuzeyi Ilave
Revizyon Uygulama Imar Planina gore asadidaki tabloda belirtilen fonksiyonlara sahiptir. Belediye Imar Midirlida yetkilisi, 18. Madde uygulamasinin tamamlandidini fakat
tapu tescilinin heniiz yapilmadidini ifade etmistir. Proje biinyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve
2185 ada 1 parseller igin Korfez Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati
alinmigtir.

Korfez Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldidi Innovia Kérfez Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti.
firmasi tarafindan yapildidi ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi 6drenilmistir. Imar Mudirligi sefi, proje icin toplam 61 adet ruhsat verildidini ifade etmis
olup yeni yapi denetim firmasi ile anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini ifade etmistir.
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5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul lzerinde mevcut ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. dlizenlenen hisse
karsiliinda ingaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesine istinaden tesis edilmistir.

5.4.1.3 VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDiGI
HAKKINDAKI GORUS

Tasinmazlar, ilgili Yapi Denetim firmasinin sézlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle “ Arsalar ” bashgi altinda GYO
portféylinde yer alabilirler. Yeni bir Yapi Denetim firmasi ile anlasma saglanmasi halinde, “ Projeler ” bashgi altinda
GYO portféylnde yer alabilirler.

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

Parsel lzerinde hayata gegirilecek olan projeyle ilgili olarak belediye incelemesinde gérilmis olan ruhsatlar alinmig
olup, insaat beklenmektedir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:
Proje binyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve

2185 ada 1 parseller igin Kérfez Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3,
410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

imar Durumu:

S.NO Pafta Ada Parsel Tas(':'i':;?z'" Lejant Yapilasma Lartlan:

1 G23A20C4C 2018 6 Arsa Rekreasyon Alani =

2 G23A20C4aC 2186 3 Arsa Konut Alam KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
3 G23A20C4C 2186 - Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
= G23A20CaC 2186 S Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
S G23A20C4C 2433 1 Arsa Konut Alanm KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
153 G23A20C4aC 2434 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
7 G23A20C4C 2435 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
8 G23A20C4C 2436 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
=] G23A20C4C 2437 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
10 G23A20CAaC 2438 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
11 G23A20C4C 2438 2 Arsa Konut Alani KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
12 G23A20C4aC 2439 1 Arsa Konut Alani Imarsiz alanda kalmaktadir.
13 G23A20C4aC 2439 2 Arsa Teknik Alt Yap: =

14 G23A20C4aC 2440 1 Arsa Konut Alam KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
i5 G23A20C3D 2441 1 Arsa Rekreasyon Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
16 G23A20C3D 2442 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
17 G23A20C3D 2442 2 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
18 G23A20C3D 2443 1 Arsa Konut Alam KAKS:0,75 Hmax:9,5 m.
19 G23A20C4C 2585 1 Arsa Konut Alani KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
20 G23A20C4aC 2585 2 Arsa Teknik Alt Yap: -

21 G23A20C4C 2586 1 Arsa Konut Alam KAKS:0,50 Hmax:6,5 m.
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5.4.2.1 DEGERLEMESiI 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

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde taginmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi égrenilmistir. imar Madurliga sefi, proje icin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade
etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile anlagsma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini
ifade etmisgtir.

5.4.2.2 EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN 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 yapilmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. iIKAME MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde tasinmazin arsa ve ingai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle dederler ayri ayri
tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. Ancak bu degerler
arsa ve insai yatirmlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin belirlenen fiktif
blyuklaklerdir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 06zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

* Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralikk konut ya da is
yerlerinde siriim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak kullaniima olasiliina karsin, bir
yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bodlgedeki 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 ARAZIi VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu milkiin bulundudu Kocaeli ili, Kérfez Ilcesi, Belen Koyl yapilasma orani yaklasik % 10
seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle konut arazileri bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla altyapi
calismalarinin devam ettigi lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

*Sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu olmalari,

*Arsalarin (2018 ada 6 parsel , 2439 ada 1-2 parsel ve 2585 ada 2 parseller harig) mevcut imar durumlari,
*Bolgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,

*Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan vb.) mevcudiyeti,

*Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.
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8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

*2018 ada 6 parsel, 2439 ada 1-2 parsel ve 2585 ada 2 parselin imar durumu,
*Goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari,

*Toplu ulasim imkanlarinin kisith olmasi,

*Bolgedeki altyapi eksikligi,

*Imar yollarinin agilmamis olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve konut fiyatlar incelenmistir. Bolgede, benzer
niteliklere sahip meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:

Akgiiler Grup, 0 (535) 634 93 34 ; Ayni mevkide, 1709 ada 1 parsel (hmax:6,50 E:0,50 Konut imarli) 480 m2
alanli parsel 75.000 TL, bedelle satiliktir. (156 TL/m2)

ABC Emlak, 0532 304 96 54 ; Ayni mevkide konumlu 2215 ada 14 parselde kain (Hmaks:6,50 m, E:0,50, Konut
imarh) 1.292 m2 alanli parsel 250.000 TL bedelle satiliktir.
(193 TL/m2 * 0.85 (yiiksek serefiye)= 164 TL/m2)

Bircan Emlak insaat, 0 (532) 597 59 46 ; Ayni mevkide, ancak yapilasmanin daha yodun oldudu bélgede konumlu,
tasinmaza gore serefiyesi ylksek, 2220 ada 9 parselde kain (Hmaks:9,50 m, E:0,30, Konut imarh) 1.330 m2 alanl
parsel 360.000 TL bedelle satiiktir. (271 TL/m2 * 0.60 (yiiksek serefiye)= 163 TL/m2)

KONUT EMSALLERI:

Dost El Emlak, 0 (533) 954 67 16 ; Ayni mevkide konumlu 153 m2 alanh yaklasik 10 yillik 441 triplex villa 420.000
TL bedelle satiliktir. (2.745 TL/m2)

Diizgiin Yapi Gayrimenkul, 0 (532) 464 39 37 ; Ayni mevkide konumlu 150 m2 alanli yaklasik 4 yillik 2+1 villa
265.000 TL bedelle satiliktir. (1.768 TL/m2)

Retiirk Co6ziim, 0 (555) 614 00 26 ; Dederlemesi yapilan tasinmazin yeri, konumu ve insai sartlari belirtildiginde,
projekte edilen sitedeki villalarin birim degerlerinin 2.200-2.600 TL/m2 araliginda olabilecedi beyan edilmistir. (2.400
TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Yesil GYO ile arsa sahipleri arasinda Beyoglu 7. Noterliginde diizenlenen 15.09.2011 tarih, 29712 yevmiye numaral
“Gayrimenkul Hissesi Karsiliinda insaat Yapimi Ve Satis Vaadi Sézlesmesi” ile buna ek olarak Beyoglu 48. Noterliginde
duzenlenen 30.04.2012 tarih, 94648 yevmiye sayili Ek Sozlesme’nin micbir sebep nedeniyle gegmise etkili olarak
feshine iliskin Korfez 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2016/6 E. sayili dosyasi lizerinden dava gorilmektedir.

8.5 BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bélinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

Degerleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ikame Maliyet Yéntemi
kullaniimigtir.
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9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkulln yakin gevresinde yer almaktadir.

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

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazlarin sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu
olmalari, arsalarin mevcut imar durumlari, bélgenin konut alani olarak planlanmis olmasi, proje kapsamindaki
rekreatif alanlarin (yizme havuzu, yesil alan, basketbol sahasi vb.) mevcudiyeti, Marmara Denizi manzarasina
sahip olmalari gibi olumlu 6zellikleri g6z dnine alinmis olsa da, 2018 ada 6 parsel, 2439 ada 2 parsel ve 2585
ada 2 parselin imar durumu, goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari, toplu ulasim imkanlarinin kisith
olmasi, bolgedeki altyapi eksikligi ve imar yollarinin agilmamis olmasi gibi olumsuz 6zellikleri de nihai degerin
olusmasinda g6z éninde bulundurulmustur.

eEmsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler goz
onine alinmigtir.

ikame Maliyet Yontemi Kabulleri

*Bu y6ntemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak lizere iki bileseni esas tutulmak suretiyle degerler ayri
ayri tespit edilmekte ve taginmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir.

e Ancak bu dederler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin
belirlenen fiktif bayukluklerdir.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Kabulleri

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde siriim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir
yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Dederleme cgalismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden Ugl kullaniimak
suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmistir. Projenin % 100 bitmislik seviyesindeki Nihai Satis Dederi hesaplanirken ise Indirgenmis Nakit
Akimlari Yontemi kullanilmistir. Bu yontemlerin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu yodntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile yapilan
gorismelerden faydalaniimis bélgede yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
Pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa icin kiymet takdiri
yapimistir.

Bulunan emsaller, goérulebilirlik, konum, bulyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile
goruasulmus yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, yuzolgimi buyUkligi ve imar durumu dikkate
alinarak emsallerin birim dederlerine serefiye uygulamalari yapilmak suretiyle, arsa m2 birim dederi 135-150
TL/m2 aralidinda belirlenmistir.

Buna goére arsalardaki Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ' ne ait arsa hissesinin degeri (ek
tabloda gosterildigi lizere-emsal kisitina gore serefiyelendirilmis halde);

~12.072.301.-TL olarak belirlenmistir.
ikame Maliyet Yontemi Analizi:

Proje arsalarindaki Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S. ye ait kismin toplam dederi yukarida yapilan
hesaplamaya gore ~ 12.072.301.-TL' dir.

Arsa lzerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri:

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gériismelerde proje biinyesinde su ana kadar yapilan hafriyat ve temel imalatlari
ile proje isleri ve ruhsat harglari igin yaklasik 15.200.000 TL harcama yapildigi 6grenilmistir.

Buna gore rapor konusu Yesil GYO ya ait toplam hissesinin halihazir durumuyla degeri;
Arsa Degeri= ~ 12.072.301.-TL
Insai Yatirrmin Degeri= 15.200.000.-TL olmak {izere,

TOPLAM= 27.272.301.-TL dir.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Analizi

Projenin bitmis haldeki degerinin hesaplanmasi icin indirgenmis Nakit Akimlari Analizi kullanilmistir. Bu ydntemin
kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

Proje dahilindeki konut satislarinin yapilmasi halinde bir projeksiyon yapilmistir. (Villalarin ortalama birim fiyatlar
emsal tablosunda da gérilduglu Gzere, 2018 yili icin 610 USD seviyesinde alinmistir). Toplam 4 yil bileseni alinmis,
konutlarin satis birim fiyatlari projeksiyona eklenmistir. Projenin % 20' lik bolimunin 2018 yili igerisinde, % 30' luk
bélimunudn 2019 yih igerisinde, % 30' luk bdlimunidn 2020 yil igerisinde ve % 20' lik bélimunun 2021 yih igerisinde
satilacadi 6ngérilmdis, satis birim fiyati ile endekslenerek formulasyonlara eklenmistir.

Kullanilan blyime orani % 5, iskonto orani mevcut ekonomik sartlar géz énline alinarak % 11 olarak belirlenmistir.
Tim bu hesaplamalar 1si§inda yapilan Iindirgenmis Nakit Akimi Analizine gére projenin % 100 bitmislik durumunda,
buglinki rayic degeri ~ 98.085.080.-TL olarak takdir ve tespit edilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, ikame Maliyet Yéntemi ve Indirgenmis
Nakit Akimlari Analizi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bdlgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas,
cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

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.
Ancak ilgili Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesi feshedilmis haldedir.

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

Tasinmazlar, ilgili Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle * Arsalar ” bashgi altinda GYO
portfoylinde yer alabilirler. Yeni bir Yapi Denetim firmasi ile anlasma sadglanmasi halinde, “ Projeler ” bashgi altinda
GYO portféylnde yer alabilirler.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “ Emsal Karsilastirma Yontemi” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 43 (Kirkiic) sayfadir ve diizenlendidi tarih
itibariyla muteberdir. Asadida belirtilen dederler, Yesil Gyo hissesine tekabul eden degerlerdir.
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11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Arsalarin Nihai Deger Takdiri;
~ 12.072.301.-TL (OnikimilyonyetmisikibintgyuzbirTurkLirasi)

~ 2.672.459.-EURO (ngilyonyirmiddrtbinyediyUzonEuro)
~3.131.677.-USD (UgmilyonbesylzkirkdortbindortytzellialtiAmerikanDolart)

- Halihazir durumuyla Proje Degeri icin Nihai Deger Takdiri;

27.272.301.-TL (YirmiyedimilyonikiytzyetmisikibintgyuzbirTurkLirasi)

~6.037.301-EURO (AltimilyonotuzyedibintgytzbirEuro)
~7.074.710.-USD (YedimilyonyetmisdortbinyediylizonAmerikanDolarr)

-Projenin bitmislik durumunda bugiinkii rayic degeri (Projeksiyon degeri):
98.085.080.-TL (DoksansekizmilyonseksenbegbinseksenTurkLirasi)

~ 21.713.209.-EURO (YirmibirmilyonyediylzonugbinikiylizdokuzEuro)
~25.444.261.-USD (YirmibesmilyondortylzkirkdértbinikiytzaltmisbirAmerikanDolari)

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

alinmigtir.)
GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NIL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
- ¢, j
. Lo
et SR\
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dena h

R YESILGYO

TAKYIDAT ACIKLAMASI

‘b

YESILGYO

Tarih : 13.11.2017
Savi 2017722
Konu : Kiorfez Projesi takyidat agiklamas: hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'ve

Sirketimiz pontftiyiinde bulunan Korfez Projesi kapsamindaki gayrimenkullerin tarafimzca
yilsonu degerlemesinin yapilmasi nedeniyle: tapu takyidadinda yer alan mugterek ipotek
hakkinda Sirketimiz den agiklama talep edilmigtir.

Saz konusu parsellere ait tapu kaydinda yer alan miigterck ipotek kayds, arsa sahipleni ile
Yesil GYO A.S. arasinda dizenlenen hisse kargihfiinda ingaat yapimi ve saug vaadi
sozlezmesine istinaden tesis edilmigtir.

Bilgilerinize sunanz
Savgilanmizla,

[lvesilayo

~ 8t Ty a
YESR GAyRISIFT L Varfie URTAK 3

R

- TS i T LR -l PR b

Kamil Engin Yestl
Yénetim Kurulu Bagkam

Adres: Yilanl Ayzzma YoluNo:1 5 Yegt Pz K 18 Cedziibay, Yeytinbiinu 34020 {STANBUL
Tob: 0212 705 3745 Fax: 0212 353 0203 Web: wrw.yetilgyocom Dayapsss VD 4700032869
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v
EMSAL DEGER
Pafa | Ada |Parsel K::;:‘il ToplanMan  |m2Bisim Degen| YSRISYDifssesine | Takiir Edden
Alan Diisen Alan Degeri Toplam Deger
G23A20CAC | 23586 1 5842,23 7789,65 135,00 TL 788.701,05TL 1,051.602,75TL
(23A20C4C | 2585 | 2 486 66,14 0,00TL 0,00 TL 0,00TL
G23A20C4C | 2585 1 3798 44 S064,39 13500 TL 51278940 TL 683.719,65TL
G23A20C4C | 2186 5 1071,3 14284 150,00 TL 160,695,00 TL 214,260,00TL
G23A20C4C | 2186 4 2288,16 3050,88 150,00 TL 343.224,00 L 457,632,00TL
G23A20CAC | 2186 3 5437,59 725012 150,00 TL 815,638,350 TL 1,087.518,00TL
G23A20C4C | 2018 [ 6 338946 11788,72 000TL 0,00 TL 000TL
G23A20CAC | 2433 1 4528,33 6037,77 135,00 TL 611,324,535 TL 815.09895TL
G23A20C4C | 2434 1 4663,17 6225,35 13500 TL 630.337,95 TL 840.449,25TL
G23A20CAC | 2435 1 3506,69 46756 150,00 TL 526.003,50 L 701.340,00TL
G23A20C4C | 2436 1 15937,04 212454 13500 TL 2.151.500,40 TL 2.868.665,00TL
(G23A20C4C | 2437 1 4554,13 66053 135,00 TL 668,807,355 TL 891.742,50 TL
G23A20C4C | 2438 1 7082,98 9443,98 150,00 TL 1.062.447,00 TL 1,416,597,00 TL
G23A20CAC | 2438 2 575,59 776 150,00 TL 86,338,530 TL 116,400,00TL
G23A20C4C | 2433 1 5568,83 7425,11 125,00 TL 696.103,75 TL 928.138,75TL
G23A20CAC | 2438 [ 2 3144 41,92 0,00TL 0,00 TL 0,00TL
G23A20C4C | 2440 1 9576,95 12768,27 135,00 TL 1.292,888,25 L 1.723.85145TL
G23A20C3D | 2441 1 439452 5859,36 135,00 TL 593.260,20 TL 791.013,60TL
G23A20C3D | 2442 1 4191,36 5588,48 135,00 TL 565.833,60 TL 754,444 80 TL
G23A20C30 | 2442 2 842,01 1122,68 13500 TL 113.671,35TL 151.561,80 TL
G23A20C3D | 2443 1 3018,24 4024,32 150,00 TL 452,736,00 TL 603.648,00TL
90754,06 12828344 12,072.300,55TL  16.097.687,50 TL
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygukama Daire Bagkanks 111)

Sayt : BO2LBDK 0.1300.0-14089 .13 52\
Konu: Degerfeme Yetkisi

2w

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankscalk Dizenleene ve Denetleme Korulunun (Kerul) 28,06.2012 trib ve 4821
syl Kanan ile Sirketinize, Bankalsra Dejerleme Hizmeti Verecek Kurulugiana
Yetkileodiciimesi ve Faaliyeteri Hakkinda Yooewneliin (Yooetmeik) 11 inci maddesine
istisaden, haskabin “gayrimenksl, gayrimenkul projesi veya gayrimcokule bogh hak ve
faydalann deferemesi” hizmeti verme yeekis verlmesi uygun gordlmagtlr.

Kuruka yetkilendiilen deerkeme kuruluslan, faaliyeirini Yooetmelike yer sl
usal v sastar pive yrotmek ve bu kapamda Yonetmelike yer alan y(kmiglekJenyerine
getimek zorndadr, B yokimlikler arasinda Yooctmeliin 22 foci moddesinde
Kerumunsaza yapuacak bikfirimlere iligkin hikenler yer almakea olup, bo ytkimiglikleria
sires igerisinde ve cksiksiz olaak yerine getirlmesi, mevzvata aykinlga. sebebiyet
verilmemesi bakimindan tincm a2 etmektedi. $411 sayh Bankaciik Kapamunun 96 ncy
maddesi uyannca da, ckie tafinza ginderilen bildinm formemn Ak ve Haziran
anemler olnak tzere yida 2 defa ilgili dooem soomnu takip eden 15 glin ierisinde
Kenmumaza gioderimes gerekmektedit

Kersun 0742011 b ve 4151 sayls Koran ile “Yooetmelik uyansca
yethilendinimis deferiemse uruleglannn stzegneli olarsk gayrimeekul degereme rpory
huzrttrscaklan ve Sermaye Piyasast Ky Gaytimenkal Degerleme Uzmanhts Lisans:
bulunmayan Kisilerin, Yonetnelgin 3 Uncll maddesisin (1) bendinde beliilen deferleme
faalyet e igal cden persone tamminda ycr alan sitelblri tagmalan gerekii, b duruma
tevsik edecek belgelerin ddkimante ediimesinin ilgli siketierin soumbulugends oldogu,
Yonctmeligin 5 ve 6 1 maddelrinde dngdelen hikmlerin bahse koow Kisier icin de
aygulanacais ve dolayusyla bu kigikrin amlan maddeer karponduki durumlanain ds yine
il sirketlr tarafindan takip dilmesi gerektig, bu Kiiler nedeniyle octaya gikabikeoek
mezkur maddelere aykin durumba ile Karpdagbast hafinde i giketler hakkunda
Yanctmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrassnn (a) beodinia uygulaeemast yoluna
pdilecedi konusunds Yonctmelik uyannca yeekikendinimis deferleme siketirine dayuru
aplmasna” b e B0 e, Siciizia L oo dinanala
§ = lerin Y ectmeligin

{ncil dinde befirtil bu nitefikleri
ek eic belgeleri emii ve soklanmas e b Kilein Yooetncligin gz lisin
S ve 6 oo maddelerinde Cogorilen bikimkre uywnune gozetimesi Sirketiniz
sorumbulufunds olup, bu Kisiker nedeniyle ortaya akabilecek mezkr maddelere aykin
s e sl e St bkt Yoostnelin 19w maklesi (1)
mumarah

Diger taratan, Kuruhan 10.02.2012 tarih ve 4582 sayh Karan uyannca.,

Gayrimenkul deferleme raporlnean Yonenelige uygun sekilde hazranmas
(el kilerce hariasanka dabil, rporlarda “Yasal Dusuen Dejeri‘ne (Elopertici
stemen yerin komam, duruwme Kailandley maksad, beyikiih ve gevre emsalert gz dwive
olimarak satyy kabileti, mevew pivasa kogallan oz dnide. bulundorulorat tasili
projesindeki duruma ve alana gore degerlenmis defer) malaka yer verkmesi ve deferieme
raporlarnda Ygeetmeligin 14 Gncl maddesinin 3 G fikrasinda yer alan bususlann tiine
yer verierek bahse koa hususlan iereyen “kisarapor” formatinda apor hazilanmamasin
\e dejeriemesi gervekletirlen gayrimenked il Sz konusy gayrimenkuld harlagurmak
amacyla emsal olarak verikn gayrimenkullerin m’ birim fiyatlarna tim raporkaeda mutlaka
yer verilmesine dzen giserimes,

-Yonctmeligin 14 Gncl maddesi uyanoca, Raporiann deferleme kursluguncs e 0z
il beg oramna paya sship ve yonetin Kuruluca deferleme raporumn imzalama yetksi
veriben otak tarafndan izalanmas:, “Rapoe Bilgiler” kisminds synea dejerleme bizmetini
veren personelin ad ve soyadian i imzalanun bulunmas ve aporiann lak iezab biser

mesi buseslanads y

Gergekleytnkn deferieme faliyeleinin. meszusta uyums hususems zami ozen
sosterlonesi, bozulann raporiann highic basks altnds Asimadan bagimstz bir giriyle
hazranmas ve Yooetmeligin “Bajmsuzhk” baghikh § inci ve “Mesleki Ozen ve Titzlik"
buglikh 7 nci maddesiode bkme hupliman hesuslars wyen komsunds hususiyer
isterlmesi,

Stcgmeli olarsk rapor hazrlstinkan Kiglerin Yonemeligin bogsmazifa iigkin
hiktemler gerpevesinde, gayrimenkul lim satim, pazarlamast veya kiraya verilmesi, ya da
bu ilembere wscilik cdilmesi gibi fualyetere igtgal comemeler perekigi dikkate
alinchfnda, w5z konusy yikOmiI0gn deperieme kurvlugu trafindan takip dilerek cmlak
Nomisyoeculofy yspodipmun lespit ediimes duands sozlegmenin. sonlanhnimasica
yonelik tedbirlerin aimas,

Sorlegmeliolarak gulgo Kgiere hazratunan raporians kapsamls b skilde koesrol
ofilmes, tehoik analize abi tuodmass ve bum iigkin kowrol mekanizmalanen
slssturlmasing yonciik tedbirkrin s
gerekmektedit.

Bilgi edindlmesini ve geregini rica ederim.

-~ Ougiir ML«.u
Daire Baykams

Ek: Bikirim Forma (2 sayfa)

n,\sn.Ii\‘c.ixl,lx k027 41

Sermaye Piyasasi Kurulu

02187K0.15, 268 13.3/2008
4739

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Gankaya Cad. Kiriangss Sok. No:d3/S

06700 GOP / ANKARA
220CAK B

g 11.122007 taribli yunowz.

g de kas yazniza; Siketinizin, Kerulumuzun Seri: VIIL No: 35 sapl “Semaye
Piyasast Mevzuat Cersevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Vereoek Sirketer e Bu
rketlerin Kunulca Liseye Aliamalana figk Hakdands m,s‘
pyimenkel vermek Gzere Kuruka st

Konumm it Kl Kasr g 07032008 i ve sayh
toplantsies Sirketinizia gayrimenkul deerleme hizmets vermek fzere Kuruka listeys alima
talebinin olumla karylanenasins kar verimigtir

Bu gerpeved,
A)Sermaye piyasas mevzust wyaneca yapulacak gayrimenkl dejerieme faaliyetlri

uyannca yaplan degerleme iglemlerinde, dejeriomeyi yspanlann 01052006 tarhinde
yértrlige giomis bulsnan Seri: VI, Nod$ saylh Sermaye Piyasasnds Ulusharais:
Dejeiene St ki Tei v 1o Tei linde yr s Undenn
Degrl

B)Semmaye piyasss mevzasty hpwzmm. yiplacak  grymmekal degerieme
fualyetlrinizio. mevzuata wygunofunun Kuruhamuzcs esecedi ve mevzuata aykin
wyplamalarmzn tespit edilmesi halinde Koruhumez listesinden kanimansz. yoluoa
pilebikcei,

€)Kurulamuz web sayfasiom gayrimenka! deferleme sirketleri boleminde “geoel
dayurular ve uyanlar” baghkh kismunda yer alan strekli bilgilendirme forms formatina uygen
olarak trafinizca hazarlanacak saeekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasun ilgii
‘balomiinde yer verilmesi ve giincel WNIWIM

husustannda bilg uixm gmpm
R %\"\sf’c‘/ @y,

T
Aitrig, - O

e o]
' A e e R —
Sormors s
Tarih : 26.12.2014 No : 403129 3

rmaye Plyasasi

Lisanslama blcﬂ‘-‘ﬂ Ef\ im Aur ulusy

SUREy
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN%8 3@

NoTenj
sy o

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI Tarih: 06122013

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

Semaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansinu almaya hak kazanmugtir,

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

¢ vent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

Serkan KARABACAK

GENEL MUDUR (V)
SebafKARABACAK 8 . Y venr YLDIROM

GENELMUDUR YARDIMCISI | WENEL MUDOR

4, Nor ERMI
If § atihy
" Bamuy Ka,
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