KD-GR-1434

DEGERLEME RAPORU

Biiyiikcekmece/ISTANBUL

"12 ADET NATAMAM iSYERI "



KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

o IGINDEKILER
1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 ONGORU KOSULLARI
1.2 UYGUNLUK BEYAN

2. RAPOR BILGILERI

2.1 TALEP TARIHI

2.2 RAPOR NUMARASI

2.3 DEGERLEME TARIHiI

2.4 RAPOR TARIHI

2.5 RAPORUN KAPSAMI

2.6 RAPORU HAZIRLAYAN

2.7 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2.8 DAYANAK SOZLESMENIN TARIHi VE NUMARASI
2.9 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILISKISI
2.10 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

3. DEGERLEME SIiRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1 DEGERLEME SIRKETI BILGILERI
3.2 MUSTERI BILGILERI N
3.3 MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

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

4.1.1 DEMOGRAFIK VERILER

4.1.2 EKONOMIK VERILER

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALIZI

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

5.2 GAYRIMENKULUN YERI| VE KONUMU _ _

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

5.4 GAYRIMENKULE iLISKIN YASAL iINCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UG YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI

DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI



5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGILI HERHANGI BIiR 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
CERCEVESINDE 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 ICIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI GERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER IiLE iLGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL
ILE ILGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

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 BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA

6. DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.1 MALIYET YAKLASIMI
6.2 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI _ N
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 NEDENLERI

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

8.5 BOS ARAZi VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERIi ANALIZi VE KULLANILAN VERIi VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

8.6 EN YUKSEK VE EN iYi 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. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1 DEGEBLEMEDE KULLANILAN VARSAYIMLAR _
9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI



10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1 FARKLI ~DEGERLEME METODLARININ VE  ANALiZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA I[ZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

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 PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

11. SONUG

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
11.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

12.EKLER



1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. ONGORU KOSULLARI

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

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

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

e Gayrimenkultn degerine iliskin olarak ele alinan veriler; degerleme surecinde beyan edildikleri
sekilde degerlendirilmis olup bu slregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra
verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmaldir.

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

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

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

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

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

¢ Bu degerleme raporu, higbir taahhUtd yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmusgtur.



1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

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

e Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

¢ Degerleme uzmani milkd kisisel olarak gérmus ve incelemistir.

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



2. RAPOR BILGILERI

2.1. TALEP TARIHi : 01.11.2019
2.2. RAPOR NUMARASI : KD-GR-1434
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

E-5 Karayolu, Glzelce Mevkii, Guzelsehir Alisveris Merkezi posta adresinde ve imarin 444 ada,
2 nolu parselinde kain bina dahilindeki 250, 251, 252, 253, 254, 255, 264, 265, 266, 267, 268 ve
279 nolu isyeri vasifli tasinmazin sirketimiz tarafindan degerleme tarihi itibariyle piyasa satis
degerinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun Kare Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN

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

2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig’'de yer alan 4. Madde’nin (Degisik: Seri: VIII, No: 53 Sayili Teblig ile) (g) bendine goére
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul
listesine alinmak Uzere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari % 571’inin, en az ikKi
sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi zorunludur. Ancak édenmis sermayesinin asgari %
571’inin dogrudan veya dolayl olarak kamu kuruluglarina ait olmasi durumunda (g) bendinde yer
alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Sorumlu Degerleme Uzmanlari Tablosu

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

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iligkin 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) ¢cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve
sir saklama yukumlulugu ilkelerine uyularak hazirlanmisgtir.



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

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1. DEGERLEME SIRKETI BILGILERI

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

3.2. MUSTERI BILGILERI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

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


mailto:bilgi.ygyo@yesilgyo.com

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALIZi

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

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

4.1.2. EKONOMIK VERILERVE ANALizi

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

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gerceklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile tigiincii
ceyrek disg dengesizliklerin de azaldigi bir ddnem olarak geride kalmigtir. Ticaret Bakanligi 6ncu
Eylul verileriyle degerlendirildiginde, Uglncu geyrekte ihracat gegen senenin ayni dénemine
gbre %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Bdylece dis ticaret agigi gegen senenin ayni
donemine gore %25,6 oraninda kigulmustur. Yliksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve
Agustos aylarinda cari islemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla
verirken ilk sekiz ayda cari islemler hesabi gegen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya donmastir. Eylul ayina iligkin éncu turizm verileri cari iglemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini gdsterirken 2019 yihinin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari iglemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

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



Dislk kuresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakhigin sinirli kalmasi ve ihmh i¢ talep
kosullari sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3
olan genel TUFE yillik enflasyonu ilk yari sonunda indigi %15,7’den Eylil sonunda %9,3 ile
Ocak 2017°den sonraki en diguk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
one cikarken hizmet grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gerceklesmektedir. Eylil
itibariyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %12,54 seviyesinde
bulunmaktadir. Bununla birlikte, yurtici Uretici fiyatlari yillik enflasyonu Eylul itibariyla %2,4 ile
son Ug¢ yilin en diguk seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini gostermektedir.

Bu makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yilin ilk yarisinda sabit tuttugu faizleri, tGglnci
ceyrekte belirgin olarak asagi cekmistir. ilk yarida %24,0’da sabit tuttugu politika faizi olan bir
hafta vadeli repo faizini, Temmuz'da 425 baz puan, Eylil'de ise 325 baz puan indirerek
%16,50’ye indirmistir. TCMB Bagkani Murat Uysal, s6z konusu indirimlerin énden yuklemeli
yapildigini belirtirken énimuzdeki donemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalari é6nciligiinde yapilan kampanyalarla
kredi faizleri gerilerken Eylil ayi ile birlikte ipotekli konut satiglari ve otomobil satislarinda kayda
deger artiglar gézlenmigtir. Diger 6ncu verilerle birlikte bu gelismeler tglncl g¢eyrekte oldugu

gibi, doérdincl geyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini géstermektedir.
Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektorti 2019 3. Ceyrek Raporu

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASIVE ANALizi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektéri ayri bir 6neme sahiptir. Zira glinimuzde ‘insaat’, yalnizca
gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gégler ile yurt
disindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoérinin o6nemli gostergelerinden birisi de konut satig
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin igeride
yasadigi sistemik riskler gerekse klresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde
ise konut satis sayisi 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet
olmustur.

2019 yihnin dokuz aylik suresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir disus
gb6sterse de konjonktir disunuldiginde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu sure zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir. Agustos ve Eylul
aylarn itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi indirimler ipotekli
satislar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi distnulebilir.

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tagsinmaz satigi ile ilgili duzenleme sonrasinda
basta konut olmak Uzere diger tagsinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci uyruklu gercek ve tuzel kisilerin Tlrkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili
yapilan bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaglik verilmesi ile zirve yapmig
gorunmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci uyruklu yatirimcilar edindikleri tasinmazlar ile tlkemize
yaklasik 29 milyar dolarlik doviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz
alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kisiye
¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi
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2019 yihnin dokuz aylik bolumunde de surmustur. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu kisilere satildigi gértlmektedir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektortu olmak Uzere diger tum sektdrlerinde ‘surdarilebilir karlilik ve risk yonetimi’
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektériin 2019 yilina gére daha
canl bir egilim gostermesi beklenebilir.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

istanbul, Turkiye'nin 81 ilinden biri olup tlkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan
en onemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik acgisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye
sinirlarl g6z éndne alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan
sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tilrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki bdlimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdlimine ise
Anadolu Yakas! veya Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak G¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi
ve Halic'in sardigi bir yarim ada lizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve buylime surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu,
395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin
imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na bagkentlik
yapti. Ayrica istanbul, hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldiriidigi 1924'e
kadar islam'in da merkezi oldu.

Yillara Gére istanbul Nufusu
Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7115721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 15.067.724 Kigi
olup, 2007 yilindan itibaren Istanbul Ili nGfus verileri yukaridaki tabloda gériimustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

444 ada, 2 nolu parsel 555.210,38 m? yluzolcimltdur. Parsel Gzerinde Gulzelsehir Villalari ve
sosyal tesisi ile Glzelsehir Aligveris Merkezi projesi mevcuttur. Proje kapsaminda toplam 721
adet villa yer almaktadir. Yetkililerden bu villalardan 400 adedinin halihazirda mal sahipleri ya
da kiracilar tarafindan mesken olarak kullanildigi; diger villalarin ise natamam ya da insa
halinde oldugu 6grenilmistir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Blylkcekmece ilgesi, Glizelce Semti, E-5 (D-100)
Karayolu Uzerinde 444 ada, 2 nolu parselde konumlu natamam durumdaki Guzelsehir Aligveris
Merkezi blunyesinde yer alan 12 adet bagimsiz bdlimdar.

E-5 (D-100) Karayolu'nun Kumburgaz istikametinde yolun saginda ve karayoluna cepheli
konumdaki Guzelsehir Villalari ana girisinin yaninda yer alan Gizelsehir Aligveris Merkezi'nin
yakin ¢evresinde orta gelir diizeyine sahip aileler tarafindan yazlik mesken amacl kullanilan, 2 -
3 kath mustakil evler bulunmaktadir.

Tasinmaz, gerek mimarisi ve ingaat ozellikleri, gerekse sahip oldugu gugcli ulasim baglantisi ve
E-5 karayoluna cepheli olmasi nedenleriyle yuksek reklam kabiliyeti ve ticari potansiyel
seklinde Ozetlenebilecek Ustunliklere sahiptir. Site diginda ve fakat site girisinin yaninda
konumlu olan tasinmaz, TEM Otoyolu Kumburgaz Gigeleri baglantt yoluna 2 km.,
Blylkcekmece ilge merkezine 8 km., Atatiirk Havalimanrna 30 km., istanbul il merkezine
(Taksim) ise yaklagik 50 km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Gizelsehir Ahgveris Merkezi; bodrum, zemin ve
normal kat olmak Uzere toplam 3 kattan olusmaktadir. Onayl tadilat projesine gore binada
toplam 30 adet bagimsiz bolim vardir. Binanin ingasina 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 nolu yapi
ruhsati ile izin verilmistir. Halihazirda natamam durumda olan binanin 30.11.2009 tarih ve
2009/163 no ile dizenlenmis Yapi Kullanma izin belgesi (halihazirda hiikiimsiizdiir),
20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi ve 25.02.2013 tarih, 13-139 nolu tadilat ruhsati mevcuttur.

Yapi, onayli mimari tadilat projesine gore;

Bodrum katta kat holt, makine dairesi, elektrik odasi, siginak, dukkanlar ve zemin kattaki 264
nolu bagimsiz bélimin eklentisi, zemin katta, bina girisi, kat holl ve dikkanlar, normal katlarda
ise, kat holli ve diikkanlar olacak sekilde toplam 8.060 m2 alanli olarak tasarlanmistir.

Halihazirda binanin kaba insaati tamamlanmis, dis cephe sivasi yapilmistir. Bahge ve peyzaj
dizenlemesi henliz yapilmamistir. Agik alanlarda c¢evre dizenlemesi yapilmamigtir. Tim i¢
hacimlerde zeminler ve tavanlar brit beton; duvarlar ise brit beton ve kismen ince sivaldir.
Isitma ve havalandirma sistemleri, yangin sondurme sistemi ve sihhi tesisatlarinin imalatlar
yaplimamigtir.

Diikkanlarin vitrin dogramalari ve camlari yoktur. ilgillerden dikkanlarin ince imalatlari
yapllmadan; bina genelinde i1sitma ve havalandirma sistemlerinin yani sira yangin séndirme
sistemi tesisatlari, asansor, yuriyen merdiven ve ortak alanlarinin zemin, duvar ve tavan
imalatlari yapildiktan sonra kiracilara teslim edilecegi 6grenilmistir. Binanin halihazirdaki
fiziksel gerceklesme (insai tamamlanma) orani yaklagik % 50; kiracilara teslim
standardina gore fiziksel gergceklesme orani ise yaklagik % 65 mertebesindedir.
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Degerlemeye konu tasinmazlarin 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesine goére kullanim alanlari
asagida tablo halinde sunulmustur.

BAGIMSIZ KAT ONAYLI MIMARI PROJESINE GORE NET
BOLUM NO KULLANIM ALANI (m2)
250 Bodrum 101,15 659,46
251 Bodrum 103,62
252 Bodrum 51,16
253 Bodrum 99,62
254 Bodrum 151,90
255 Bodrum 152,01
264 Bodrum 708,52 2.004,52
Zemin 1.296
265 1 127,43 1.067,65
266 1 706,13
267 1 123,43
268 1 66,00
279 1 44,66
Toplam 3.731,63 3.731,63

5.4 GAYRIMENKULE iLISKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

444 Ada 2 Parsel

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NIiTELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI
ONCEKi MULK SAHIPLERI

: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
'ISTANBUL / BUYUKCEKMECE

. GUZELCE

1444
2

:B.A.K. 543 DUBLEKS KONUT, 13 iSYERi VE ARSASI
: 555.210,38 m?

: Tablo-1

:Tablo-1

:Tablo-1

: Tablo-1

:1357

:Tablo-1

:Tablo-1

:18.01.2018

: Tuzel kisiliklerin unvan degisikligi

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.
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HISSEYE
. s DUSEN . .
B.B.NO NITELIGI ARSA PAYI ARSA CILT NO SAHIFE NO

MIKTARI
250 i$YERi 308/627017 272,73 16 1584
251 ISYERI 368/627017 325,86 16 1585
252 ISYERI 118/627017 104,49 17 1586
253 ISYERI 248/627017 219,60 17 1587
254 ISYERI 368/627017 325,86 17 1588
255 ISYERI 368/627017 325,86 17 1589
264 ISYERI 5048/627017 4.469,90 17 1598
265 iSYERi 260/627017 230,22 17 1599
266 iSYERi 1588/627017 1.406,14 17 1600
267 ISYERI 448/627017 396,69 17 1601
268 iSYERi 118/627017 104,49 17 1602
279 iSYERi 88/627017 77,92 17 1613

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden 02.12.2019 tarihinde saat 17:12
itibariyle temin edilen ve birer 6rnedi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu
tasinmazin zerinde asagida belirtilen takyitlerin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde;

* Yoénetim Plani: (10.03.2004 tarih-2361 yevmiye)

* Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat malkiyetine ge¢cmigtir. (11.06.2010 tarih-11530 yevmiye)

* Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmigtir. (11.05.2011 tarih-8658 yevmiye)

* Yonetim Plani Degisikligi: 02.05.2012 (03.05.2012 tarih-8364 yevmiye)

* Km ne gevrilmigtir. (23.05.2012 tarih-9773 yevmiye)

* Km ne gevrilmistir. (04.12.2013 tarih-26271 yevmiye)

* Diger (Konusu: Buyukcekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 10.11.2014 tarih 2014/129
Esas; 2014/488 Karar nolu ilami ile Blytkcekmece 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 03.03.2014
tarih 2012/407 Esas; 2014/176 Karar nolu ilami geregince kat malikleri kurulu kararinin iptaline
yonelik kesinlesmis karar vardir.) (Lehdar: 1. Sulh Hukuk Mahkemesi, Bluyuk¢cekmece 5 Asliye
Hukuk Mahkemesi) (23.12.2015 tarih-28862 yevmiye)

Aciklama: Biiyiikgekmece 5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 10.11.2014
Tarih 2014/129 Esas; 2014/488 Karar No'luilami ile Bﬁyﬁkgekmepe 1.Sulh Hukuk
Mahkemesinin 03.03.2014 tarih, 2012/407 Esas; 2014/176 Karar Nolu llami Geregince Kat

Malikleri Kurulu Kararinin iptaline Yoénelik serh konulmustur.

Serhler Hanesinde;

TURKIYE ELEKTRIK DAGIT_IM AS. LEHil_\lE 99 YIL MUDDETLE KIiRA SERHI 12/10/2005
Y:18984 (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) VKN:8790013397
Buyukgcekmece TM Kira Serhinin Tesisi Yev: 18984 Tarih: 12/10/2005
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icraiHaciz : BAKIRKOY 10.ICRA DAIRESI nin 29/08/2018 tarih 2018/15958 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 67000 TL bedel ile Alacakli : BILAL ALPARSLAN lehine haciz
islenmistir. Buylk¢ekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 19286 Tarih: 31/08/2018

icraiHaciz : BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilar ile 90801304.13 TL bedel ile Alacakli : -SAVAS KOPUK lehine haciz
islenmistir. Buylk¢cekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 19360 Tarih: 31/08/2018

icraiHaciz : BAKIRKOY 3. ICRA DAIRESI nin 21/09/2018 tarih 2018/16020 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 2115535.26 TL bedel ile Alacakli : KADIR BUZ lehine haciz islenmistir.
Blyukcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 21229 Tarih: 21/09/2018

icraiHaciz : BAKIRKOY 5.ICRA DAIRESI nin 12/10/2018 tarih 2018/17423 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 59945.07 TL bedel ile Alacakh : REFIK ALTUNAL lehine haciz
islenmistir. Buylikcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 23127 Tarih: 15/10/2018

icraiHaciz : KUCUKCEKMECE 3.ICRA DAIRESI nin 17/10/2018 tarih 2018/13880 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 99965.18 TL bedel ile Alacakli : ERHAN AYAKTA lehine haciz
islenmistir. Buylikgcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 23420 Tarih: 17/10/2018

icraiHaciz : ISTANBUL 28. ICRA DAIRESI nin 31/10/2018 tarih 2018/29745 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 249680.40 TL bedel ile Alacakli : SEDA AKBAS lehine haciz iglenmistir.
Buyukcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 24959 Tarih: 01/11/2018

intiyati Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 27/11/2018 tarih 2018/21511 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 112500 TL . (Alacakli : ADIL YURDDAS ) Buyukgekmece
TM Ihtiyati Haciz Tesisi Yev: 27210 Tarih: 28/11/2018

icraiHaciz : BUYUKCEKMECE 3.ICRA DAIRESI nin 03/12/2018 tarih 2018/13720 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile 23500 TL bedel ile Alacakh : JALE UCMAZ lehine haciz
islenmistir. Buyukgcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 27593 Tarih: 03/12/2018

icraiHaciz : BAKIRKOY 16. ICRA DAIRESI nin 07/12/2018 tarih 2018/19304 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 11126.31 TL bedel ile Alacakl : GULNUR ERKAN lehine haciz
islenmistir. Buyukgcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 28282 Tarih: 10/12/2018

icraiHaciz : BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI nin 10/12/2018 tarih 2018/21635 'ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 44605.66 TL bedel ile Alacakl : ALTUG BENGULER lehine haciz
islenmistir. Buyukgcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 28446 Tarih: 11/12/2018

icraiHaciz : BAKIRKQOY 2.ICRA DAIRESI nin 17/12/2018 tarih 2018/21739 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylili yazilari ile 11283.58 TL bedel ile Alacakli : YASEMIN ALTIN AKBAY lehine haciz
islenmistir. Buylk¢ekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 29174 Tarih: 19/12/2018

intiyati Haciz : BAKIRKOY 12.ICRA DAIRESI nin 18/12/2018 tarih 2018/21808 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 288825.26 TL . (Alacakli : FEVKI TOKAC ) Buyukgekmece
TM lIhtiyati Haciz Tesisi Yev: 29190 Tarih: 19/12/2018

icraiHaciz : ISTANBUL 8.ICRA MUDURLUGU nin 11/12/2018 tarinh 2018/41450 E sayili Haciz

Yazisi sayili yazilari ile 203574.55 TL bedel ile Alacakl : TUGCE BELIN Iehine haciz iglenmistir.
Biiyiikgekmece TM icrai Haciz Tesisi Yev: 30200 Tarih: 28/12/2018

15



icraiHaciz : ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/42086 ESAS sayili Haciz
yazisi sayili yazilari ile 2578331.85 TL bedel ile Alacakli : EKSPO FAKTORING A.S. lehine
haciz islenmistir. Blylkcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 4010 Tarih: 19/02/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 16.ICRA DAIRESI nin 26/02/2019 tarih 2019/959 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 185173.12 TL bedel ile Alacakh : -MUSTAFA SAKA lehine haciz
islenmistir. Buylk¢cekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 4703 Tarih: 27/02/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI nin 18/03/2019 tarih 2018/16020 ES sayili Haciz
yazisi sayil yazilari ile 2115535.26 TL bedel ile Alacakli : KADIR BUZ Iehine haciz iglenmistir.
Buyukcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 6309 Tarih: 18/03/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 15.ICRA DAIRESI nin 22/03/2019 tarih 2019/3242 ES sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 367455.34 TL bedel ile Alacakli : KHALIL IBRAHIM KHALIL lehine haciz
islenmistir. Buylkcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 6890 Tarih: 22/03/2019

icraiHaciz : ISTANBUL 37.ICRA DAIRESI nin 11/06/2019 tarih 2019/8617 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 401.928.00 TL bedel ile Alacakli : LIDER FAKTORING A.S. lehine haciz
islenmistir. Buylik¢cekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 13361 Tarih: 12/06/2019

icraiHaciz : ISTANBUL 37.ICRA MUDURLUGU nin 11/06/2019 tarih 2019/8618 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 191646.80 TL bedel ile Alacakli : LIDER FAKTORING A.$. lehine
haciz islenmistir. Bliylkcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 13505 Tarih: 13/06/2019

icraiHaciz : Ankara 10. icra DAIRESI nin 12/07/2019 tarih 2019/5667 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 26222.36 TL bedel ile Alacakh : BARIS DEMIR lehine haciz iglenmistir.
Buyukcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 16949 Tarih: 22/07/2019

Kamu Haczi : YEDITEPE VERGI DAIRESI nin 22/08/2019 tarih 679166 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 2260982.29 TL (Alacakh : YEDITEPE VERGI DAIRESI) Buyukgcekmece
TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 20425 Tarih: 29/08/2019

intiyati Haciz : BAKIRKOY 12. ICRA DAIRESI nin 10/09/2019 tarih 2019/16870 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 111000 TL . (Alacakh : MUSTAFA ER ) Buyukgekmece TM
Intiyati Haciz Tesisi Yev: 21430 Tarih: 10/09/2019

icraiHaciz : Istanbul 27. icra DAIRESI nin 13/09/2019 tarih 2019/30602 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 7719.72 TL bedel ile Alacakh : HAKAN CANPOLAT lehine haciz islenmistir.
Buyukcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 21927 Tarih: 14/09/2019

icraiHaciz : Bakirkdy 2. icra DAIRESI nin 13/09/2019 tarih 2019/9441 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 120284.31 TL bedel ile Alacakli : MOHAMAD ABDULKHALEG KAREEM KAREEM
lehine haciz islenmistir. Buylk¢ekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 21928 Tarih: 16/09/2019

lcraiHaciz : Bakirkdy 16. Icra DAIRESI nin 20/09/2019 tarih 2019/12336 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 111628.13 TL bedel ile Alacakli : SAHIN GIRAY lehine haciz iglenmistir.
Buyukgcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 22731 Tarih: 20/09/2019

intiyati Haciz : BAKIRKOY 14. ICRA DAIRESI nin 30/09/2019 tarih 2019/2297 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 88880 TL . (Alacakh : NURHAN YOSMA ) Blylk¢cekmece
TM ihtiyati Haciz Tesisi Yev: 23603 Tarih: 01/10/2019

icraiHaciz : Istanbul 27. icra DAIRESI nin 03/10/2019 tarih 2019/27372 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 33283.82 TL bedel ile Alacakh : MELTEM TUG, PERVIN COSKUN lehine haciz
islenmistir. Bllylikcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 24060 Tarih: 03/10/2019
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icraiHaciz : Istanbul 27. icra DAIRESI nin 11/10/2019 tarih 2019/30962 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 79575.11 TL bedel ile Alacakh : SELCUK CANPOLAT lehine haciz iglenmistir.
Buyukgcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 24825 Tarih: 11/10/2019

icraiHaciz : BAKIRKOY 3. ICRA DAIRESI nin 15/10/2019 tarih 2019/15400ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 226532.29 TL bedel ile Alacaklh : MEHMET SALIH DEMIREL lehine
haciz iglenmistir. Blylk¢cekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 25307 Tarih: 16/10/2019

intiyati Haciz : BAKIRKOY 14. ICRA MUDURLUGU nin 17/10/2019 tarih 2019/19950 ESAS
sayill Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 150000 TL . (Alacakli : UNZULE BASTURK))
Blyukcekmece TM lhtiyati Haciz Tesisi Yev: 26187 Tarih: 24/10/2019

icraiHaciz : MANISA 2.ICRA DAIRESI nin 08/11/2019 tarih 2019/5137 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayill yazilar ile 192329 TL bedel ile Alacakli : OYA DOGU lehine haciz iglenmistir.
Blyukcekmece TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 27821 Tarih: 08/11/2019

250-251-252-253-254-264-265-266-267-268-279 serhler hanesinde;

Kamu Haczi : BUYUKCEKMECE BELEDIYESI nin 17/09/2019 tarih E.2019-90424-1 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 12549.30 TL (Alacakli : BUYUKCEKMECE BELEDIYESI)
Blyukcekmece TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 22211 Tarih: 17/09/2019

*(Aciklama:Yukarida sirali sahislarin lehine konulan haciz serhleri Sirketin 6denmemis
borglar nedeniyle konulmustur.)

Rehinler Hanesinde:

Doruk Faktoring A.S. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yillik faizle, FBK muddetle, 10.000.000,00
TL tutarh ipotek kaydi. (18.01.2018 tarih-1397 yevmiye)

Denizbank A.S. Lehine, 2.0 dereceden, % 60 yillik faizle, FBK muddetle, 10.000.000,00 TL
tutarh ipotek kaydi. (01.10.2018 tarih-21960 yevmiye)

Parsel Uzerinde yer alan ipotek kaydi; GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi
temini amaciyla kullanilmis oldugundan, portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil
etmemektedir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yazi
rapor ekine konulmustur.

5.4.1.1 DEGERLEMES|I YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi VARSA SON UG 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 Ug yilhk ddnemde gergeklesen alim satim islemleri)

02.12.2019 tarihinde saat 17:12'de Tapu Kadastro Genel Mudurlugu sisteminden alinan resmi
TAKBIS belgesine gére, rapora konu taginmazlar 18.01.2018 tarihinde 1357 yevmiye numarasi
ile Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$. milkiyetine gegmistir. KAP'ta yayimlanan ge¢cmis
yillara ait raporlarda, bir 6nceki edinim tarihi 06.09.2007 yevmiye no 19771 ve malik Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S." dir.
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* BUYUKGEKMECE BELEDIYESI
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. Bilgiler)

Blyukcekmece Belediyesi imar blrosunda yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu 444 ada, 2 nolu parselin 17.05.2000 tasdik tarihli BAHCELIEVLER VE
GUZELCE E-5 USTU ALANI Uygulama imar Planr’nda, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40, Hmaks : 6.50
m., ingaat Nizami : Ayrik, Kat adedi : 2, On ve arka bahge: 5 m., Yan bahge : 3 m. yapilasma
kisitlariyla “ Konut Alani ” lejantlidir.

5.4.12 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BIR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.
ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hilkiimlerine aykiri ve tasinmazin satigina engel degildir. ipotek
serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yazi rapor ekinde
konulmustur.

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

GYO Tebligi 22-1/b maddesi : "Portfdylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.."
hikmine amirdir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin konumlandigi bina igin 30.10.2009 tarih ve 2009/163
no’lu yapi kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) duzenlenmis, tapu kaydinda kat mulkiyeti tesis
edilmistir. Daha sonra yapida projeye aykiri uygulamalarin mevcudiyeti sebebiyle dizenlenen
yapi tatil tutanadr ve imar kanunun 32 ( yikim) ve 42. (para cezasl) maddeleri uyarinca
encumen karari alinmis oldugu goraimustar.

Konu hakkinda goérilen davalarda, yapi igin dizenlenen yapi kullanma izin belgesinin sehven
dizenledigi ifade edilmis ancak iptaline dair herhangi bir resmi yazi tespit edilmemistir. Ancak,
yap! kullanma izin belgesi dizenlendikten sonra ilave insaat sebebiyle tadilat projesi
hazirlandid1 ve s6z konusu projeye yapi ruhsati duzenlendigi icin degerleme tarihi itibariyle
gecerli olan 20.02.2013 tarih ve 13-127 tarihli tadilat ruhsatina esas tegkil edecek yapi kullanma
izin belgesi duzenlenmemistir. Bu sebeple, halihazirda natamam durumda bulunan mevcut
tagsinmazlarin  SPK mevzuati hukumlerine gére GYO portféyinde yer almasi uygun
gbrinmemektedir.
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5.4.1.4. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELERIN iLGILi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TUM iZINLERININ 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
HUKUMLER| CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu aligveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile
alisveris merkezine ait 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 ma2),
20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi ruhsati (8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139
no’lu santiye sefi gorevlendirme yapi ruhsati (8.060 m2) ile 30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu
yap! kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir. Alisveris merkezine ait 27.02.2004
onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayall
Yap! Kullanma izin Belgesi igin bagvurusu yapilmig, insai eksikliklerden dolayi heniiz
dizenlenmemistir.

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde aligveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak
bodrum katta 5 x 22,50 m toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata
giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin yerlerinin degistiriimesi, kolon ve aks araliklarinin
blyutulmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti yapilmasi, koridorda
merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kdgultdlmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m
toplam 219,90 m2 eklenti yapilmasi ile ilgili olarak Biiylikcekmece Belediyesi imar Mudirligi
tarafindan 08.08.2011 tarih ve 64/05 sayil yapi tatil tutanagi dizenlenmistir. Bu tutanaklara
istinaden Buyukcekmece Belediye Encumeni tarafindan alinmis olan 16.08.2011 tarih ve 585
no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir. S6z konusu
kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Buylkcekmece Belediyesi
imar ve Sehircilik Mudirligu tarafindan, aligsveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili
yap! kullanma izin belgesinin sehven dizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan
aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi icin 12.08.2011 tarihinde makam vyazilan Ustyazisi
bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde sdz konusu yap! igin igigleri Bakanhgi Milkiye
Basmufettisi Hakan Arikan tarafindan sorusturma baslatildigi, Belediye yetkilileri hakkinda
Buyukcekmece Cumhuriyet Bagsavcihgi tarafindan 01.11.2013 tarih ve 2012/31237 sorugturma
no, 2013/10441 esas no, 3013/6378 iddianame no ile dava acildigi égrenilmistir. Davanin halen
devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmigtir.

Tdm bu olumsuz bilgi ve belgelere ragmen davanin halen devam ettigi bilgisi edinilmis olsa da,
yapl i¢in en son dizenlenen 20.02.2013 tarih ve 13-127 nolu yapi ruhsatina esas yapi kullanma
izin belgesi duzenlenmemis olmasi sebebiyle, rapor konusu tasinmazlarin SPK mevzuati
hidkimlerine gére GYO portféylnde yer almasi uygun gérinmemektedir.
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5.4.2 BELEDIYE iNCELEMESI

- Konu aligveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile
aligveris merkezine ait 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2),
20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi ruhsati (8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139
no’lu santiye sefi gorevlendirme yapi ruhsati (8.060 m2) ile 30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu
yap! kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir.

Aligveris merkezine ait 27.02.2004 onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat
projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayali Yapi Kullanma Izin Belgesi icin basvurusu yapilmis ingai
eksikliklerden dolay1 hentz dizenlenmemigtir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde aligveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak
bodrum katta 5 x 22,50 m toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata
giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin yerlerinin degistiriimesi, kolon ve aks araliklarinin
bayutulmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti yapilmasi, koridorda
merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kdgultilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m
toplam 219,90 m2 eklenti yapiimasi ile ilgili olarak Biyiikgekmece Belediyesi imar Mudirligi
tarafindan 08.08.2011 tarih ve 64/05 sayili yapi tatil tutanagi dizenlenmistir. Bu tutanaklara
istinaden Buyukgekmece Belediye Encliimeni tarafindan alinmis olan 16.08.2011 tarih ve 585
no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir.

S6z konusu kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Blylkgekmece
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirltigi tarafindan, aligveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve
163 sayili yapi kullanma izin belgesinin sehven dizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde
bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi igin 12.08.2011 tarihinde makam yazilan Ustyazisi
bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

- Konu aligveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile
aligveris merkezine ait 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2),
20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi ruhsati (8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139
no’lu santiye sefi gdrevlendirme yapi ruhsati (8.060 m2) ile 30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu
yap! kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir.

Aligveris merkezine ait 27.02.2004 onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat
projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayali Yapi Kullanma izin Belgesi igin bagvurusu yapiimis ingai
eksikliklerden dolay1 hentz dizenlenmemigtir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde aligveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak
bodrum katta 5 x 22,50 m toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata
giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin yerlerinin degistiriimesi, kolon ve aks araliklarinin
bayatilmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti yapilmasi, koridorda
merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kigultilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m
toplam 219,90 m2 eklenti yapiimasi ile ilgili olarak Biiyiikgekmece Belediyesi imar Mudirligi
tarafindan 08.08.2011 tarih ve 64/05 sayih yapi tatil tutanagi duzenlenmistir. Bu tutanaklara
istinaden Buylkgekmece Belediye Enclimeni tarafindan alinmis olan 16.08.2011 tarih ve 585
no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir.

S6z konusu kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Buyutkgekmece
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligu tarafindan, aligveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve
163 sayili yap! kullanma izin belgesinin sehven dizenlendidi (binanin ruhsat eki projesinde
bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi icin 12.08.2011 tarihinde makam yazilan Ustyazisi
bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)
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imar Durumu:

Blyukcekmece Belediyesi imar blrosunda yapilan incelemelerde, rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu 444 ada, 2 nolu parselin 17.05.2000 tarih ve 2000/4-2 sayili 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plan’nda “Konut Alani” olarak belirlenen bdlge icerisinde kaldigi ve yapilasma
sartlarinin, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40, Hmaks : 6,50 m.,in§aat Nizami : Ayrik, Kat adedi : 2,
On ve arka bahge gekme: 5 m., Yan bahge ¢gekme: 3 m. oldugu égrenilmistir.

Biiyiikgekmece Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin
yer aldi§i1 442 ada, 2 nolu parselin imar durumunda son 3 yildir herhangi bir degisiklik olmadigi
ogrenilmigtir.

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

Biiyiikgekmece Belediyesi imar Mudiirliigi’'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin
yer aldigi Guzelsehir Aligveris Merkezi'nin yapi denetiminin Mertoglu Yapi Denetim Ltd. $ti.
firmasi tarafindan yapildigi 6grenilmistir.

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 BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapiimamaktadir. Mevcut bir parsel tzerinde kat irtifakina
konu edilmis taginmazlar icin deger tespiti yapiimistir.

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ganimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona kargi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile, malin gercek bir degeri vardir ” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin de@erinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulln bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagi
kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri
yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastinilabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

* Secilen kargilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
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* Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin deg@eri, yalnizca getirecekleri gelire goére saptanabiliyorsa, drnegin kiralik konut
ya da is yerlerinde surdm bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir ydntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin degerinin belirlenmesinde dlgit, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima suresi kisithdir.

Bu nedenle net gelirin parasal karsihiginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger
yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.Net gelir, gelir getiren tasinmazin yilhk
isletme brat gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olugsan gelir kaybi ve igletme giderlerinin
¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa
degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri
ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca bdlgedeki tagsinmaz piyasasinda
gecerli olan taginmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim suresi temel
alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

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

Degerleme konusu miilkiin bulundugu istanbul ili, Biiyilkgekmece ilgesi, Giizelce Mahallesi
yapilasma orani yaklasik % 40 seviyesinde olup, yakin ¢evrede, genellikle konut yerlesimleri ve
sosyal donati alanlari bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla her tarli altyapi hizmetinden
faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

E-5 (D-100) Karayolu tzerinde ve Gizelsehir Villari yaninda konumlu olmalari,

Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

Tamamlanmig alt yapi,

Yaz aylarindaki yuksek ticari potansiyeli,

Yakin c¢evrede benzer Ozelliklerde (tasarim, otopark ve bina yasi) is merkezinin
bulunmamasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Natamam durumda olmalari.

e E-5 (D-100) Karayolu'na bagli yanyol Gzerinde yer almasina ragmen goérindrliginin
kisith olmasi

e kincil konut tercihi olan bir bélgede yer almasi sebebiyle sezonluk ticari faaliyet
yapilabilecek lokasyonda konumlu olmasi

8.3 DEGER_L_EMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS (?RNEKLERiNiN TANIM VE SATIS
BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede satilik arsa ve isyeri fiyatlari incelenmigtir.

Bolgede, benzer niteliklere sahip isyerleri, dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimigtir.
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EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:

EMSAL 1
? jEMSAL 4

' G
- 5
o

:
IENASAL 5

Sahibinden, 0 (535) 925 19 03; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Glzelce Mahallesinde, imarin
2841 parsel (izerinde 20.000,00 m? alanh “Tarla” vasifli tasinmaz 8.000.000 TL bedelle satiliktir.
(400,00TL/m?)

Color Gayrimenkul 0 (532) 622 39 79; Tagsinmazlar ile ayni bolgede, Guzelce Mahallesinde,
imarin 134 parsel Gzerinde 30.500,00 m? alanli “Tarla” vasifl tasinmazin 245m?lik hissesi,
140.000 TL bedelle satiliktir. (571,00TL/m?)

Sahibinden 0 (554) 528 33 10; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Glizelce Mahallesinde, imarin
2606 parsel Uzerinde 27.091,00 m? alanh “Tarla” vasifli tasinmazin 353m?lik hissesi, 280.000
TL bedelle satiliktir. (793,00TL/m?)

Altintas ingaat Emlak 0 (212) 699 19 35; Tasinmazlar ile ayni bélgede, Giizelce Mahallesinde,
imarin 2843 parsel iizerinde 500,00 m? alanl “Tarla”’ vasifli tasinmaz 240.000 TL bedelle
satiliktir. (480,00TL/m?)

TTR Yatinnm 0 (216) 509 15 07; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Guzelce Mahallesinde, imarin
467 ada 10 parsel (izerinde 750,00 m? alanl, konut+ticari imarli arsa vasifli tasinmaz 775.000
TL bedelle satiliktir. (1.033TL/m?)

ISYERI-DUKKAN EMSALLERI:

Yapifen Gayrimenkul, 0 (212) 868 23 89; Rapor konusu tasinmaz ile ayni site igerisinde,
sitenin carsi bdlimi olarak adlandirilan ve site igerisine hizmet vermesi sebebiyle ticari
potansiyel bakimindan daha avantajli konumda yer alan dikkan, bodrum katta 90 m2, zemin
katta 90 m2 olmak Uzere toplam 180 m2 satigsa esas brit alan bilgisi ile pazarlkli olarak
950.000 TL fiyatla satistadir. Konum avantaji bulunmasi sebebiyle rapor konusu tasinmaza
gore %50 civarinda serefiye uygulanmistir. Pazarlik sonucu 800.000 TL fiyatla satisa konu
edilebilecedi dusundlmektedir. Bodrum kat alani, kullanim fonksiyonu itibariyle 1/5 oraninda
zemin kat alanina indirgenmistir. (90+(90/5)= 108 m?)

Nihai Birim Deger: 7.870 TL/m? x 0,50 (%50 serefiye)= (3.935,00 TL/m2)
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Sahibi: 0 (541) 429 08 40; Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan 1550 konutlu
Kiptas Tepecik Konutlari icerisinde, 2.300 TL/ay kira getirisi oldugu ifade edilen 55 m2 alanli
dikkan 750.000 TL fiyatla satistadir. Kira getirisine gore kapitalize sliresinin oldukca ylksek
oldugu gorilmis olup pazarlik sonucu 500.000 TL fiyatla satisa konu olabilecedi
dusundlmektedir. Konum avantaji bulunmasi sebebiyle rapor konusu taginmaza goére %50
civarinda serefiye uygulanmistir.

Nihai Birim Deger: 9.090 TL/m? x 0,50 (%50 serefiye)= (4.545,00 TL/m2)

Bektas! insaat, 0 (212) 8613133; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 2
katli bodrum+zemin katta yer alan 2 bélimli 440,00 m2 brit kullanim alanh olarak beyan
edilen, dukkan 1.280.000 TL bedelle satiliktir. Yaya sirkilasyonu bakimindan taginmazlara gére
daha avantajhdir. (2.909,00 TL/m2)

C.K.C, 0 (212) 856 17 55; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 2 katl
bodrum+zemin katta yer alan 2 bélumld 900,00 m2 brat kullanim alanli olarak beyan edilen,
dikkan 3.400.000 TL bedelle satiliktir. (3.778,00 TL/m2)

Cinar Emlak; 0 (535) 349 62 27 Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan 1550
konutlu Kiptas Tepecik Konutlari igerisinde, ¢arsi avlusuna cepheli durumda bulunan 46 m2
kullanim alanh dikkan 1.500 TL/ay bedelle kiraliktir. Konum avantaji bulunmasi sebebiyle rapor
konusu tagsinmaza goére %50 civarinda serefiye uygulanmistir.

Nihai Birim Deger: 32,60 TL/m? x 0,50 (%50 serefiye)= (16.30 TL/m2)

C.K.C, 0 (212) 856 17 55; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 2 katli
bodrum+zemin katta yer alan 2 bélumld 900,00 m2 brat kullanim alanli olarak beyan edilen,
dikkan aylik 17.500TL bedelle kiralktir. (19,44 TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu taginmazin yargiya intikal eden durumu olmustur. Tasinmazin tapu kayitlarinda
yapilan incelemede, " Diger (Konusu: Blylkgcekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
10.11.2014 tarih 2014/129 Esas; 2014/488 Karar nolu ilami ile Blyikgekmece 1. Sulh Hukuk
Mahkemesi'nin 03.03.2014 tarih 2012/407 Esas; 2014/176 Karar nolu ilami geregince kat
malikleri kurulu kararinin iptaline yoénelik kesinlesmis karar vardir.) (Lehdar: 1. Sulh Hukuk
Mahkemesi, Blylk¢cekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi) (23.12.2015 tarih-28862 yevmiye) "
beyan kaydina rastlanmistir.

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde séz konusu yapi icin icisleri Bakanhgi Milkiye
Basmufettisi Hakan Arikan tarafindan sorusturma baslatildigi, Belediye yetkilileri hakkinda
Buyukgcekmece Cumhuriyet Bagsavcihigi tarafindan 01.11.2013 tarih ve 2012/31237 sorusturma
no, 2013/10441 esas no, 3013/6378 iddianame no ile dava acildigi égrenilmistir. Davanin halen
devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmigtir.

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

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonunun
tamamlanarak teslim kogullarinin saglanmasidir.
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8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Degerlemeye konu tagsinmazlarin deger tespiti bagimsiz bélim bazinda yapilmigtir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi s6z konusu degildir.

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

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilagtirma Ydntemi ve
Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi metodolojilerinden Direkt Kapitalizasyon Ydntemi kullaniimigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI
Emsal Karsilagstirma Yoéntemi Kabulleri

* Yakin c¢evresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gdére konumu, imar durumu,
Uzerindeki yapilasma durumu degerlemede dikkate alinmistir.

* Degerleme konusu tasinmazlar icin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla gorismeler
yapilmig, malkdn yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazlarin olumlu
Ozellikleri g6z 6nune alinmig olsa da, natamam durumda olmalari gibi olumsuz 6zelligi de nihai
degerin olusmasinda g6z 6nunde bulundurulmustur.

* Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz
faktorler goz 6nune alinmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi Kabulleri

* Bu yontemde, rapor konusu tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak potansiyel brit
kira gelirleri esas alinmigtir.

* Kira gelirlerinin baz kira + ciro uygulamasina esas olmadan, klasik kiralama modeli ile
gerceklesebilecegi kabul edilmigtir.

* Alinan emsallerin uyumlastiriimasi sonucu, kiralanabilir 40-60 m2 arasi zemin kat dikkanlarin
20 TL/m2/ay civarinda kiralanabilecegi 06ngérulmus, rapor konusu tasinmazlarin bina
icerisindeki konumu ve alani itibariyle gerekli serefiyelendirmeler yapilarak potansiyel brit kira
fiyatlari tespit edilmeye calisiimistir. Bodrum katta konumlu dikkanlar igin ise yine tespit edilen
bu fiyatlamalar neticesinde 5-10 TL/m2/ay civarinda kira degeri dngorilmustir.

* Bu tespit esnasinda tasinmazlarin goranarlagu, ticari potansiyeli, cephe itibariyle reklam ve
tabela kabiliyeti vb hususlar dikkate alinmistir.

* Bolgede ayni anda kiralik ve satilik milk orani olduk¢a dusuk olup kapitalizasyon orani
tespitinde bolgedeki ticari kabiliyet, tercih edilebilirlik, yatirimcinin profili, gayrimenkulin fiziki
durumu yani sira argivimizdeki verilerden yararlaniimis, bogluk-kira kayiplari dahil %7 civarinda
olacagi kabul edilmigtir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi
ve Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi metodolojilerinden Direkt Kapitalizasyon Yontemi
kullaniimistir. Bu ydntemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.
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Emsal Karsilagstirma Yontemi Analizi

Binanin halihazirdaki fiziksel gerceklesme (insai tamamlanma) orani yaklasik % 50; kiracilara
teslim standardina gore fiziksel gergeklesme orani ise yaklasik % 65 mertebesindedir.
Tasinmazlarin %50’lik natamam durum degeri, teslim standarti i¢in gerekli olan %65’lik oranin
icerisindeki payina goére hesaplanan %23’luk eksik imalatin ((%65 - %50) / %65= %23) ve
bununla birlikte yatirirmin serefiyesi esas alinarak tespit edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yéntemi"'ne
go6re degerlendiriimesi asagida tablo'da sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar 1si1ginda,
Emsal Kargilastirma Yontemine goére, proje bunyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu
isyerlerinin bitmis haliyle buginkii rayic bedeli verilmistir. insaat ve imalatlarinin teslim
standartlarindaki tamamlanmis haliyle tagsinmazlarin nihai satis degeri KDV hari¢ 6.550.000.-TL
(AltimilyonbegyuzellibinTurkLirast) olarak takdir edilmistir.

e e | werkoiam | Tamavawas | TSRS o R A GORe
ALANI M2 FiYATI TOPLAIyI SATI$ TESLIM) TOvPLA_M
DEGERI SATIS DEGERI
250 BODRUM 101,15 1.087,49 110.000,00 50.500,00
251 BODRUM 103,62 1.061,57 110.000,00 45.500,00
252 BODRUM 51,16 1.368,26 70.000,00 22.500,00
253 BODRUM 99,62 1.104,20 110.000,00 44.000,00
254 BODRUM 151,9 954,58 145.000,00 67.000,00
255 BODRUM 152,01 953,88 145.000,00 67.000,00
264 B+Z 2.004,52 1.696,17 3.400.000,00 3.655.000,00
265 1.KAT 127,43 2.354,23 300.000,00 115.000,00
266 1.KAT 706,13 2.110,09 1.490.000,00 637.000,00
267 1.KAT 127,43 2.746,61 350.000,00 115.000,00
268 1.KAT 66 3.333,33 220.000,00 60.000,00
279 1.KAT 44,66 2.239,14 100.000,00 40.000,00
TOPLAM 6.550.000,00 4.918.500,00
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Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi

S6z konusu ydntemde tasinmazlar igin takdir edilen kira birim fiyati, tasinmazlarin bina
icerisindeki konumu, cephesi, goérunarligd, kullanim alani ve reklam-tabela kabiliyeti esas
alinarak teslim sartlarindaki tamamlanma oranina gére belirlenmistir. Tasinmazlar, degerleme
tarihi itibariyle fiziki kullanim durumlari ile kiralanabilir durumda olmayip ¢evresel gelisime gore
yapinin bir butiin halde kiralamaya daha musait bir yapi olmasi, minferit kiralamalarda olusacak
bosluk orani ve ticari potansiyelin kisitl olmasi sebebiyle muhtemel kira kayiplari kapitalizasyon
oraninin ve kira birim fiyatlarinin belirlenmesinde g6z éniinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tagsinmazlarin bagimsiz bdlim bazinda "Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi"'ne
gbre degerlendirimesi asagidaki tabloda sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar
Isiginda, Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemine gore, proje blnyesindeki Yesil GYO' nun maliki
oldugu isyerlerinin bitmis haliyle bugiinkii rayi¢ kira bedeli verilmistir. insaat ve imalatlarinin
teslim standartlarindaki tamamlanmig haliyle taginmazlarin muhtemel kira gelirlerinden
hareketle direkt kapitalizasyon yontemine goére hesaplanan nihai satis degeri KDV harig

~6.646.286-TL (AltimilyonaltiylzkirkaltibinikiylzseksenaltiTurkLirasi) olarak takdir edilmigtir.

TAMAMLANMASI TAMAMLANMASI TAMAMLANMASI . . . "
B.B.NO KAT NO NET i&m’\‘"\" HALINDEKI KIRA | HALINDEKI AYLIK| HALINDEKi YILLIK KAP'Tg;mSYON D.:':';'&TM%P;EE%RIE
BIRIM M2 FIYATI | KIRA DEGERI KIRA DEGERI
750 BODRUM TOT.15 543 550,00 7.800,00 7.00% TTT1.428.57
751 BODRUM 103,62 527 550.00 7.800,00 7.00% TTTT.428.57
750 BODRUM 5T.16 821 770,00 5.040,00 7.00% $72.000,00
753 BODRUM 39,67 55D 550,00 7.500,00 700% TTTTA05.57
554 BODRUM 510 566 560.00 10.320,00 7.00% $747.428.57
755 BODRUM T52.01 566 560.00 10.320,00 7.00% $747.428.57
564 577 300452 598 0.000,00 40.000,00 7.00% $3.428571.43
565 TRAT 5743 12,01 T.785.00 >T.420,00 7.00% $306.000,00
766 TRAT 706,13 260 900,00 T06.800,00 7.00% FTE05.71420
567 TRAT 15743 16,48 3.100,00 5.200,00 7.00% £360,000,00
568 TRAT 6 19,70 1.300.00 15.600,00 7.00% $207.857.14
579 TRAT 7456 T332 595,00 140,00 7.00% £702.000.00
TOPLAM 38.770,00 465.240,00 6.646.285,71
10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmigtir. Bélgede, benzer niteliklere sahip
milk sayisi oldukga kisithdir. Bu sebeple yakin gevresinde ticari potansiyel bakimindan
karsilastirilabilecek mudlkler icin tespit edilen birim fiyatlara gerekli oranda uyumlastirmalar
yapilmistir. Dederlemeye konu gayrimenkullerin kat irtifaki tesis edilmis parsel bunyesinde yer
almasi ve bir¢gok bagimsiz bolim icerisinden sadece 12 adet tasinmazin degderlemeye konu
olmasi sebebiyle maliyet yontemi tercih edilmemistir. Bélgede ticari potansiyelin dlislk seviyede
olmasi ve bagimsiz bolimlerin manferit halde satig ve kiralamalarinin oldukga uzun vadede
gerceklesecegdi 6ngoérusu ile nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yéntemlerinden “
Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik igyerleri incelemesi sonucunda, konu gayrimenkullerin tamamlanmasi

halindeki rayi¢ kira degerlerinin ortalama 6,00-TL/m2-20,00.-TL/m2 araliginda olabilecegi
tespit edilmistir.
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10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGiN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMAS| GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORU$

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

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

GYO Tebligi 22-1/b maddesi : "Portfdylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir..”
hikmune amirdir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin konumlandigi bina igin 30.10.2009 tarih ve 2009/163
no’lu yap! kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) dizenlenmis, tapu kaydinda kat milkiyeti tesis
edilmistir. Daha sonra yapida projeye aykiri uygulamalarin mevcudiyeti sebebiyle dizenlenen
yapi tatil tutanadir ve imar kanunun 32 ( yikim) ve 42. (para cezasl) maddeleri uyarinca
encumen karari alinmis oldugu goraimustar.

Konu hakkinda goérilen davalarda, yapi icin dizenlenen yapi kullanma izin belgesinin sehven
dizenledigi ifade edilmis ancak iptaline dair herhangi bir resmi yazi tespit edilmemistir. Ancak,
yap! kullanma izin belgesi dizenlendikten sonra ilave insaat sebebiyle tadilat projesi
hazirlandig1 ve s6z konusu projeye yapi ruhsati dizenlendigi icin degerleme tarihi itibariyle
gecerli olan 20.02.2013 tarih ve 13-127 tarihli tadilat ruhsatina esas teskil edecek yapi kullanma
izin belgesi dizenlenmemigtir. Bu sebeple, halihazirda natamam durumda bulunan mevcut
tasinmazlarin SPK mevzuati hukimlerine gore GYO portfdyinde yer almasi uygun
gorinmemektedir.
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11. SONUG ) ) _
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Mevcut
piyasa kosullarinda, tagsinmazlarin kat irtifakina konu bagimsiz béliim 6zelliginde olmasi,
bolgedeki ticari potansiyelin olduk¢a zayif olmasi ve mevcut yatirrmin niteligine uygun
sekilde pazarlanacak olmasi sebebiyle " Emsal Karsilagtirma Yontemi " secilmisgtir.
Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 54 (Ellidért) sayfadir ve (takyidat
belgeleri hari¢) diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

TL EURO usbD
KDV HARiC 4.918.500,00 745.498,36 826.666,44
KDV DAHiIL 5.803.830,00 879.688,07 975.466,40

* KDV orani %18 kabul edilmistir.
** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satig Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)
Tasinmazlarin Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amach Degeri

TL EURO usb
KDV HARIC 6.550.000,00 992.785,26 1.100.877,34
KDV DAHIL 7.729.000,00 1.171.486,60 1.299.035,26

* KDV orani %18 kabul edilmistir.
** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satig Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)
Taginmazlarin Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amagh Aylik Kira Degeri

TL EURO Usb
KDV HARIC 38.770,00 5.876,38 6.516,19
KDV DAHIL 45.748,60 6.934,13 7.689,10

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

Erdem YILMAZ Ahmet Ulas DEMIRAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400890 SPK Lisans No: 401869
Y
; U
A ‘\,‘FL J
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GYO YAZI

YESILGYO

Tarih: 26.12.2019

Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.

istanbul ili, Bilyiikgekmece ilgesi, 444 Ada, 2 Parselde yer alan Gayrimenkul
lizerine, Doruk Faktoring A.S. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yillik faizle, FBK
middetle, 10.000.000,00 TL tutarli, 18.01.2018 tarihli, 1397 yevmiye
numarali, Denizbank A.S. Lehine, 2.0 dereceden, % 60 yillik faizle, FBK
miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarhi 01.10.2018 tarihli, 21960 yevmiye
numarall, ipotekler, Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen tarihlerde ve adi
gecen bankalar arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin tesis
edilmistir.

Saygilarimizla,

Yasar ALTIPARMAK Cengiz DILLI

7 T Sic o 303538
115, 706. 01 TL.
AQOING1

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres: Yilanit Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza K:18 Cevizlibag, Zeytinburnu 34020 ISTANBUL

Fal: 0212 709 3745 Fax: 0212 353 0909 Web: www.yesilgyo.com Davutpasa VD 4700032861
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SPK-BDDK- LISANS

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 10.11.2008 No : 400890

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdem YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

S el

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI

ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.01.2012 No : 401869

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Ahmet Ulas DEMIRAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig: Lisansini almaya hak kazanmistir

| 1)
g 10 0
/ /f.f///'/,,ﬂ// vy o AL «VA/\A/
ilkay ARIKAN K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN
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T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.15.399 _ S 3 $./07/2011

I

(=8
o
ot
SN

Konu : Listeye alinma bagvurusu.

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Cumhuriyet Mah. Atatiirk Bulvan Ekinoks Residence E-1 Blok Kat:3/23
Beylikdiizi/ISTANBUL

flgi: 04.05.2011 tarih ve 10619 sayi ile Kurulumuz kaydina alinan yaziniz.

ilgi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuan Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgami’'mn 30.06.2011 tarih ve 20 sayih toplantisinda; anilan
talebinizin olumlu kargilanmasina karar verilmistir, Bu ¢ercevede;

A)Sermaye piyasasi mevzuati uyznnca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarm 01.05.2006 tarihinde
yiiriirliige girmis bulunan Seri:VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme
Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlari uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalannizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmamz yoluna
gidilebilecegi,

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizca hazirlanacak siirckli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
boliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmasi gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve gere@ini rica ederim.

Ceyda QZDEMIR
Daire Bagkam

MERKEZ Eskiseirir Yolu 8.Km No:156 06530 ANKARA  Tel: (312) 292 90 90 - Faks:(312) 292 90 00 Aynnti bilgi igin rtibat:
ISTANBUL TEMSILCILIGT Farbie Mah. Askerocag Cad, Not15 34367 Sish ISTANBUL  Tel: (212) 334 5500 Faks (212) 3345600 | www.sokgov.tr 11
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhg I11)

20 Kesm 2012
Say1 : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-114 — 1336

Konu: Degerleme Yetkisi
KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 15.11.2012 tarih ve 5034
sayih Karan ile S$irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yénetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiistir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglari, faaliyetlerini Y&netmelikte yer alan
usul ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Y¢netmelikte yer alan yiikiimliliikleri yerine
getirmek zorundadir. Bu yiikiimliiliikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iliskin hitkiimler yer almakta olup, bu yiikiimliiliiklerin
stresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan 6nem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacilik Kanununun 96 nc
maddesi uyarinca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak iizere yilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyarinca
yetkilendirilmis degerleme kuruluglarinin sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi Lisansi
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 {incii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
uzmani taniminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu, Yonetmeligin 5 ve 6 nci
maddelerinde 6ngériilen hitkiimlerin bahse konu Kisiler igin de uygulanacag ve dolayistyla bu
kisilerin amlan maddeler kargisindaki durumlanimin da yine ilgili sirketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykir1 durumlar
ile karsilagilmasi halinde ilgili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numarali fikrasinin (a) bendinin uygulanmasi yoluna gidilecegi konusunda Y&netmelik
uyaninca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru yapilmasina” karar verilmistir. Bu
cergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu hazirlattinlan kisilerin Yonetmeligin 3 (incii maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadiginin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmasi ile bu kisilerin Yénetmeligin bagimsizliga iliskin 5 ve 6 nci maddelerinde
ongoriilen hilkiimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykir durumlar ile karsilagiimas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinin (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi s6z konusu olabilecektir.

Atatiirk Bulvan No:191 Kavaklidere 06680 ANKARA
Tel: (312) 455 65 80 Faks: (312) 424 08 71
Internet adresi: www.bddk.org.tr
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