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1.RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI  : Merkez Mah.,256 ada, 2, 3 ve 7 nolu, 257 ada,
1 nolu, 258 ada, 1 nolu, 262 ada, 1 nolu ve
264 ada, 1 nolu parseller

Arifive / SAKARYA

DAYANAK SOZLESME : 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/44 no ile
DEGERLEME TARIHI : 31 Aralik 2015

RAPOR TESLIM TARIHI : 08 Ocak 2016

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU ! 7 adet parsel

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Tam miilkiyet

TAPU BILGILERI OzETI : Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Merkez Mahallesi, 256 ada,

2, 3ve 7 nolu, 258 ada, 1 nolu, 262 ada, 1 nolu
ve 264 ada, 1 nolu parseller (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI t 256 ada, 2,3 ve 7 parseller "Konut Alan1” (KAKS: 1,05)

257 ada, 1 parsel "Konut Alan1” (KAKS: 1,05)

258 ada, 1 parsel ve 262 ada, 1 parsel “Konut+Ticaret

Alan1” (KAKS: 0,90)
264 ada, 1 parsel "Ticaret Alan1” (KAKS: 1)
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 7 adet parselin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portféy( igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ARIFIYE ILCESI MERKEZ MAHALLESINDE YER ALAN 256 ADA, 2, 3 VE
7 PARSELLER - 257 ADA, 1 PARSEL - 258 ADA, 1 PARSEL - 262 ADA, | ,c 425 000.-TL
1 PARSEL - 264 ADA, 1 PARSEL NOLU 7 ADET ARSANIN TOPLAM It

DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TESLIM TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE

ILiSKIN BiLGILER

: Yesil Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

: Merkez Mah.,256 ada, 2, 3 ve 7 nolu, 257 ada,
1 nolu, 258 ada, 1 nolu, 262 ada, 1 nolu ve
264 ada, 1 nolu parseller
Arifiye / SAKARYA

: 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/44 no ile

1442

2015/1940
: 31 Aralik 2015
: 08 Ocak 2016

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 7 adet parselin
pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kuruifu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

¢ M. Kivang KILVAN
Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPOR TARiHI 31.12.2014 23.01.2013

RAPOR NUMARASI 2014/3302 2012/2719 (*)
Uygar TOST (401681) Uygar TOST (401681)

RAPORU HAZIRLAYQRLAR Kivan¢ KILVAN (400114) Kivang KILVAN (400114)

TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV

HARIC) 15.220.000 13.680.000

(*) Degerlemeye konu taginmazlarin imar uygulamast gérmeden onceki durumlart i¢in hazirlanmigtir.

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi : Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Merkezi : Istanbul
Sirket Adresi : GoOmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

Telefon : (0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

Faks : (0216) 339 02 81
ePosta : bilgi@lotusgd.com
Web : www.lotusgd.com
Kurulus (Tescil) Tarihi : 10 Ocak 2005

Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alints Tarih ve
Karar No : 07 Nisan 2005 - 14/462

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina

alimis Tarih ve Karar No : 12 Mart 2009 - 3073
Ticaret Sicil No £ 542757/490339
Kurulus Sermayesi : 75.000,-YTL

Simdiki Sermayesi : 300.000,-TL
LOTUS
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4. MUSTERI BILGILERI

SIiRKETIN UNVANI ! Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15
Topkapi - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI : 23.12.1997
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayalt haklara, sermaye
piyasasi araclarina ve sermaye piyasalarina yatinm
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri
gergeklestirmek (izere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
dizenlemelerinde izin verilen dider faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tulrkiye'de kurulmus olup
Tlrkiye'de faaliyet géstermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :

» Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros koyii, Tavanligesme mevkii, 201 adal nolu ile 8103 ve
8104 no'lu parseller (toplam 8.166 m? yiizélgimli 3 adet arsa)

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 38 nolu parselde toplam
14363,02 m? hisse

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 37 nolu parselde toplam
7220,04m? hisse

» Istanbul ili, Biylikgekmece ilcesi, Guzelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2 parseldeki
Glzelsehir projesindeki alisveris merkezi'nde 12 adet natamam isyeri

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eksinoz kdyl, Cumhuriyet Mahallesi, Hurriyet Caddesi’'nde, 2949
ada, 7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta 96 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eskinoz kdyl, Cumhuriyet Mahailesi, Hirriyet Caddesi’'nde, 2949
ada, 8 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'taki 1.155 m? kullanim alanl kres
binasinda %70 pay

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, eskiniz kdyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi’'nde, 2949
ada, 7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta (771 m? kullamim alanl) 6 adet ticari
Unite

» Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50,
51, 52, 54 parsellerde inga edilen Innovia projesi 2. etap'ta toplam 65 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50,
51, 52, 54 parsellerde insa edilen Innovia Projesi 2. etap'ta toplam 21 adet ticari Unite

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35
nolu parsel Uzerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 135 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35
nolu parsel tGzerinde gelistiriten Innovia projesi 3. etapta 42 adet ticari lnite

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel
Uzerinde gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 4956 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel
Gzerinde gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 121 adet ticari Unite

» Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Belen Koyl Koérfez projesinde toplam 121.014 m? yizélgiimiine
sahip 20 adet parsel (Yesil GYO hissesi 90.754,09 m?),

> Sakarya 1li, Arifiye Ilcesinde, toplam 59.900,22 m? yizélgimiine sahip 7 adet parsel

» Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilcesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Uzerinde konumlu Yesil
Plaza binasinda %50 hisse

LOTUS
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5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

[V}

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timi kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yaptlmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya
gelecede doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari
ya da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore

gergeklestirmigtir.

. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek

fiziksel dedisikliklerin ve ekonomide vyasanabilecek olumiu ya da olumsuz
gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden o6tlrli sorumluluk

tasimaz.

f. Mdlkan takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,

LOTUS

kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedidi varsayillmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhk
kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tiir mihendislik ve etiit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.
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6.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirligiu TAKBIS sisteminden 29.12.2015 tarihi itibariyle

temin edilen ve birer 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlardan

258 ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu parseller lizerinde miistereken asadidaki nota rastlanmis,
diger parseller lizerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir.

Rehinler Boliimii (258 ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu parseller icin misterek):
o Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. Dereceden, 27.10.2015 tarih ve 3512
yevmiye no ile 36.000.000 (para birimi belirtiimemis) tutarinda ipotek serhi.

6.3. Takyidat Aciklamalari

258 ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu parseller lzerindeki ipotek serhi finansman saglamak
amaci ile tasinmazlann teminat olarak goésterilmesi sebebiyle konulmug olup SPK mevzuati
hiikiimlerine aykiri ve tasinmazlarin satisina engel degildir. ipotek sgerhinin finansman
saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

258 ada, 1 nolu ve 262 da, 1 nolu parsellerin tapu takyidatlan agisindan GYO
portfoylinde “proje” , diger parsellerin ise “arsa” bashg! altinda yer almasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

7. BELEDIYE INCELEMELERI
7.1. Imar Durumu
Arifiye Belediyesi Imar Midirligu’'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu
tasinmazlar 15.08.2014 onay tarihli 1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar
Planina gore asagida belirtilen fonksiyonlara sahiptir:

256 ada, 2, 3 ve 7 nolu parseller: Konut Alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir.

Bu bélgede 15.08.2014 onay tarihli 1/1000 6lcekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama imar
Plani uygulama hikimleri gegerlidir. Bu plan notlarina gére; KAKS: 1,05, Hmax: 10 m.,
Insaat Nizamu: Ayrik, Kat adedi: 3 tiir. Cekme mesafeleri ise 6n-arka bahge:5 m., yan
bahge:5 m. seklindedir.

257 ada, 1 nolu parsel: Konut Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu
bélgede 15.08.2014 onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar
Plani uygulama huktmleri gegerlidir. Bu plan notlarina gére; KAKS: 1,05, Hmax: 10 m.,
Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tiir. Cekme mesafeleri ise 6én-arka bahge:5 m., yan
bahge:5 m. seklindedir.

258 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir.

Bu bélgede 15.08.2014 onay tarihli 1/1000 6lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama Imar
Plani uygulama hikimleri gegerlidir. Bu plan notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90,
Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tir. Cekme mesafeleri ise her

yénden 5 m. seklindedir.

LOTUS
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262 ada, 1 nolu parsel: Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir.
Bu bélgede 15.08.2014 onay tarihli 1/1000 6lgekli Arifiye Revizyon flave Uygulama Imar
Plani uygulama hiikiimleri gegerlidir. Bu plan notlarina gére; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90,
Hmax: 10 m., Insaat Nizami: Ayrik, Kat adedi: 3 tir. Cekme mesafeleri ise her
yonden 5 m. seklindedir.

264 ada, 1 nolu parsel: Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede kalmaktadir. Bu
bélgede 15.08.2014 onay tarihli 1/1000 &lgekli Arifiye Revizyon Ilave Uygulama imar
Plani uygulama hiikiimleri gecerlidir. Bu plan notlarina gére; KAKS: 1, Hmax: 9,50 m.
dir. Cekme mesafeleri ise her yonden 5 m. seklindedir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Arifiye Belediyesi'ndeki dosyasinda yapilan incelemede rapora konu taginmazlardan 258
ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu parseller igin asagidaki ruhsat belgelerinin alindig:

gorilmustar:

YAPI
ADANG | PARSEL YAPI RUNSAT | RUHSATINDAKI
NO~ | BLOKNO | yumaasi(m?y | INSAATALAN
A 28.10.2015-76/150 |  1.597,05
B 2810.2015-76/151 |  1.597,05
c 28.10.2015-76/152 | 1.597,05
D 28.10.2015-76/153 | 1.597,05
E 28.10.2015-76/154 | 2.380,40
258 1 F 28.10.2015-76/165 |  2.083,22
G 28.10.2015-76/156 |  1.597,05
H 28.10.2015-76/157 | 1.597,05
| 28.10.2015-76/158 | 1.597,05
J 2810.2015-76/159 | 1.597,05
K 28.10.2015-76/160 807,75
T 28.10.2015-76/168 | 2.490,42
TOPLAM 20.538,19
YAP!
ADANO | PARSEL | VAP RUNSATL | RuHSATINDAKi
N NUMARASI (m?) 'NSA‘?;z?LAN'
A | 28102015-76/139 |  8.545,50
B | 28.10.2015-76/140 13122
C | 28.10.2015-76/141 8.545,50
TI-A | 28.10.2015-76/142 | 2.176,14
T1-B | 28.10.2015-76/143 |  2.176,14
262 1 TI-C | 28.102015-76/144 | 2.176,14
T2-A | 28.10.2015-76/145 382,12
T2-B_ | 28.10.2015-76/146 382,12
T2-C_ | 28.10.2015-76/147 382,12
T2-D | 28.10.2015-76/148 382,12
T2-E | 28.10.2015-76/149 382,12
TOPLAM 38.662,02

LOTUS -
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7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karan, mahkeme karari, plan iptali v.b.

duruma rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
yapt denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul
ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Yap! ruhsati alinan 258 ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu parsellerin denetim iglemleri asagida

bilgileri verilen firma tarafindan yapiimaktadir. Arifiye Belediyesi imar Midirligi'nde
yapilan temaslarda Yapi Denetim ile ilgili herhangi bir sorun bulunmadig: égrenilmistir.
Gim Yap! Denetim Ltd. S$ti.

Sultan Orhan Mah. Yeni Bagdat Cad. No:478 Kat:4 Gebze / Kocaeli

Tel: 0262 642 46 50

Belediye ile yapilan gbriismelerde 264 ada 1 parsel lizerinde yer alan prefabrik tarzdaki

tek katli satig ofisi icin ruhsat alinmasina gerek olmadigi 6grenilmistir.

7.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapor konu tasinmazlar 26.11.2013 tarihi itibariyle Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. milkiyetine gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir degisiklik

olmamistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani bulunmadigi
égrenilmistir. Parsellerin tamami 6nceki 10.10.2005 onay tarihli Arifiye Revizyon ilave
Uygulama Imar Planinda “Konut Alani” igerisinde kalmakta olup Emsal:0,60, hna:6,50
m. seklinde idi.

Rapor konusu parseller, Eski 119 ada 1 nolu, 120 ada 1 nolu, 7764 nolu ve 7765 nolu
parsellerin imar uygulamasi gérmesi sonucu olugsmustur. 256 ada, 7 nolu parsel ise 256

ada, 6 nolu parselin ifrazi ile meydana gelmistir.

LOTUS
yesilGYO "



8. PARSELLERIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Sakarya Ili, Arifiye Ilcesi, Merkez Mahallesinde yer
alan 256 ada, 2, 3 ve 7 nolu parseller ile 257 ada, 1 nolu, 258 ada, 1 nolu, 262 ada, 1 nolu
ve 264 ada, 1 nolu parseller olmak (izere toplam 7 adet parseldir.

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

Tasinmazlarin yer aldigi bolge Atatiirk Caddesi’'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km.,

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

Uydu goriintiisii
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8.2. Bolge Analizi
Arifiye Ilgesi:

Arifiye, Sapanca Go6liniin dogusunda, Adapazari’'nin glineyinde yer almaktadir.
Dogusunda Hanli Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca Goli ve Sapanca ilgesinin
siniri, kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, glineyinde Sapanca’ya bagh Akgay Koyl
bulunmaktadir.

Arifiye’nin tarihi Ipek Yolu Gzerinde kalmasi sebebiyle diger ulasim yollari da bu
glizergahtan gegmistir. Eski Ankara-Istanbul Karayolu 1963 yilina kadar beldenin iginden
gecmekteydi. TEM Otoyolu da 1987 yilinda beldeden gecirilmistir. 1887 yilinda tamamlanan
Istanbul-Bagdat demiryolu da Arifiye'den gecmektedir. 1899 yilinda Adapazari—Arifiye yolu
hizmete girdijinde belde tam bir kavsak noktasi, dolayist ile Anadolu’ya agilan bir kapi
konumuna gelmistir.

1940 yihinda agilan Arifiye Koy Enstitiisi ve Arifiye Topgu Alayr (buglin Tank Palet
Fabrikasi olarak hizmet vermektedir) beldenin taninmasinda buytik etken olmuslardir.
Arifiye’de genelde tarim ve hayvanciik 6n planda iken, 1970'li yillardan sonra giderek
azalmaya baslamistir. Beldede kurulan Uniroyal (simdiki Goodyear Fabrikasi), Kog grubuna
ait Otoyol, Otokar ve Fruehauf fabrikalar ile irili ufakh agilan atdlyeler istihdami arttirmigtir.
Ulasim imkanlarinin goklugu ve Adapazari’'na yakinligi nedeniyle is imkanlarinin artmasi
sonucu Arifiye hizla gég almaya basglamigtir.

Birbiri ile sinir komsusu olan Arifiye, Hanli ve Nehirkent beldelerinin, 5216 sayili yasa
geregi imar uygulama yoniinden bagh olan koylerle birlikte toplam alani 15.000 hektardir.
Bu ginki sayima gore toplam 44.638 nifusu kapsamaktadir. Bu (¢ beldenin dogusunda
Sakarya nehri kuzeyinde E-5 Karayolu, batisinda Sapanca Go6li ve glineyinde Geyve Bogazi
ile sinirlanmaktadir. Ulkemizin tiim ulasim yollan bu bdlgeden gegmekte olup ekonomik ve
savunma ydninden Ullkemizin énemli bir noktasi olmustur. Ayrica llkenin Bati ve Doduyu
birbirine baglayan tren yolu ile irtibatlandiriimigtir.

Basta TOYOTA (Nehirkent), GOODYEAR, OTOKAR, TANKPALET gibi tesisler bu bélgede
cok blylk istihdam ve sosyal ve ekonomik yénden kalkinma saglamaktadir. Biylk Sanayi
kuruluslarina yan sanayi olarak hizmet veren klgik 6lgekli sanayi tesisleri de bdlge ve (lke

ekonomisine gok biyilk katki saglamaktadir.
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ozellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan ddénem,
yasanan diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli dlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dlistisler yasanmig, ahm satim iglemleri yok
denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri
canlanmaya basglamig; gayrimenkul ve ingaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica
2004-2005 vyillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith
arz, fiyatlan hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006
yilinin sonuna dodru gayrimenkul piyasasi sikintil bir sirece girmistir. 2007 yilinda
Turkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul
sektériini durgunlastirdid)y goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 vyilinda ise diinya ekonomi piyasalarn c¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye diisinilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve
global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlar son ddénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklanni kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
urtinleri “erigilebilir fiyath” oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin
verilere bakildiginda 2010 yihindaki olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014
yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam
edecegdi disinulebilir,
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9. ACIKLAMALAR

e Rapora konu 7 adet parselin ada ve parsel numaralar ile yizolgimiu bdyiklikleri

asadidaki gibidir.

ADANO | PARSEL NO YUZOLGUMO (m?)

256 2 609,38

256 3 609,38

256 7 609,38

257 1 3.443,42

258 1 16.337,96

262 1 33.827,60

264 1 4.463,10
TOPLAM 59.900,22

e 256 ada, 2, 3 ve 7 nolu parseller birbirine bitisik durumdadir. Zambak sokak ile isimsiz
sokada cephelidirler.

e 257 ada, 1 nolu parsel, 258 ada, 1 nolu parsel ve 262 ada, 1 nolu parseller halihazirda
birbirine bitisik durumda olup planda gériilen aralarindaki imar yolu heniiz agilmamistir.

e 264 ada, 1 nolu parsel Leylak sokada cephelidir. Imar planinda “Ticaret alani” nda kalan
parsel Uzerinde halihazirda santiye amacgh birkag adet prefabrik yapi ile tek kath satis
ofisi bulunmaktadir. Diger parsellerin lzeri dogal bitki értiisi ile kaphdir.

e Yer aldiklari bolge az edimli ve engebesiz bir topografik yapidadir.

e Parsellerin yer aldigi bélgede altyapr mevcuttur.

e Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.
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Projenin Halihazir Durumu:

o

Yegil GYO yetkilileri ile yapilan goriismelerde parseller (izerinde karma konut projesi
gergekiestirilmesinin planlandidi, proje blinyesinde konut alanlari, 6grenci yurdu ve ticari
Unitelerin olacag: ve halihazirda 258 ada, 1 nolu parsel ile 262 ada 1 nolu parseller igin
yapi ruhsatlarinin alindigi 6grenilmistir.

Yesil GYO yetkilileri ile yaptlan gériismelerde 6grenci yurdunun yaklasik 2.184 kisilik insa
edilecedi, teslim tarihinin ise 01.01.2017 oldugu 6grenilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde 262 ada, 1 nolu parsel lzerinde ingsaat galismalarinin
baslandigi gorlilmustir.

Mevcut tasarima gére 258 ada, 1 nolu parsel lzerinde 11 adet blok konut fonksiyonlu,
diger blok ise ticaret fonksiyonlu olmak Gzere topla 12 blok olarak planlanmistir.

262 ada, 1 nolu parsel lizerinde ise A, B ve C bloklar 6§renci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A,
T2B, T2C, T2D ve T2E bloklar ticaret fonksiyonlu olacak sekilde tasarlanmistir. 258 ada, 1
nolu ve 262 ada, 1 nolu parseller igin Arifiye Belediyesi’'nde alinan yapi ruhsatlarinin tarih

ve numaralart ile insaat alanlarini gésteren tablolar asagida sunulmustur.

RUNEAT YAPI
ADA NO PA&SE" BLOK NO TARIH VE 'T;’::‘:TT 'ANBAA,:(I'
NUMARASI pts
(m?)

28.10.2015-

A i 1.597.05
28.10.2015-

B i 1.597.05
28.10.2015-

c Al 1.597.05
28.10.2015-

D Al 1.597,05
28.10.2015-

E il 2.380,40

. 28.10.2015- PE—

- 1 76/155

28.10.2015-

G 1020 1.597.05
28.10.2015-

H Al 1.597.05
28.10.2015-

| A 1.597.05
28.10.2015-

J oA 1.597.05
28.10.2015-

& 76/160 807,75
28.10.2015-

T e 2.490 42

TOPLAM 20.538,19
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e Parsellerin yapilasma sartlarini

YAPI
PARSEL | gl ok | 'APIRUHSATI | pynsaTINDAKi
ADANO | PARS TARIHVE | e N
NO NUMARASI (m?) (m?)
A | 28102015-76/139 |  8.545,50
B | 28.10.2015-76/140 13122
C | 28102015-76/141 | 854550
T1-A_ | 28.10.2015-76/142 | 2.176,14
T1-B_ | 28.102015-76/143 | _ 2.176,14
262 4 TI-C_ | 28.102015-76/144 | 2.176,14
T2-A_ | 28.10.2015-76/145 382,12
T2-B_ | 28.10.2015-76/146 382,12
T2-C_| 28.10.2015-76/147 382,12
T2-D | 28.10.2015-76/148 382,12
T2-E | 28.10.2015-76/149 382,12
TOPLAM 38.652,02

ve buradan hareketle hesaplanan emsale dahil

edilebilecek yaklasik ingaat alanini gosterir tablo asagidadir. Dederlemede, 258 ada, 1

nolu parsel ile 262 ada 1 nolu parseller igin alinan mevcut yapi ruhsatlarindaki kullanim

alanlan dikkate alinmistir.

EMSA_LE EMSALE ORTAK ORTAK
] DAHIL DAHIL ALANLAR | ALANLAR
MAKSIMUM | | KONUT | TICARET | HARIC HARIG
ADA | PARSEL EMSAL | . BINA [ YUZOLCUMU INSAAT INSAAT SATISA SATISA
NO NO YUKSEKLIGI (m?) ALANI (~m?) | ALANI (~m?) | ESAS ESAS
(m) KONUT TICARET
ALANI ALANI
(-m?) (~m?)
256 2 1,05 10 609,38 639,85 - 545 --
256 3 1,05 10 609,38 639,85 - 545 -
256 7 1,05 10 609,38 639,85 - 545 -
257 1 1,05 10 3.443,42 3.615,59 - 3.050 =
258 1 0,90 10 16.337,96 18.047,77 (*) | 2.490,42 (*) 15.350 2.115
262 1 0,90 10 33.827,60 30.213,00 (*) | 8.439,02 (*) 25.650 7.170
264 1 1 9,50 4.463,10 -- 4.463,10 - 3.800
TOPLAM 59.900,22 53.795,91 15.392,54 | 45.685 (**) | 13.085 (**)
(*) Yapt1 ruhsatlarindan alinan toplam ingaat alanlaridir. 262 ada 1 parselin toplam konut alani olarak
belirtilen biiyiikliik parselde planlanan 3 bloklu 6grenci yurdu alanidir.
(**) Bina ortak alanlarinin toplam ingaat alaninin yaklasik %15’i mertebesinde oldugu kabul
edilmistir.
LOTUS
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e Buna goére mevcut imar durumlan ve yapi ruhsatlan itibariyle parseller (zerinde
53.795,91 m? si konut alani, 15.392,54 m? si ticaret alani olmak lizere emsale dahil
yaklasik toplam 69.188,45 m? insaat alanli proje gergeklestirilebilir. Toplam ingaat alani
ise yaklagik 71.000 m? olarak belirlenmistir. (Heniiz yapi ruhsati alinmamis olan parseller
icin emsal digi alanlar da dikkate alinarak emsale dahil alanin % 20 mertebesinde fazlasi
olacagi kabul edilmistir.) Imar durumundan hareketle belirlenmis olan alanlarin proje ve
ruhsat onayi asamasinda dedismeleri/kesinlesmeleri durumunda degerlemenin revize

edilmesi gerekmektedir.

10.EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZi

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduklar bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindijinda (zerlerinde ticari (initeleri de igeren bir “karma

projenin” gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu disiniilmektedir.

11.DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Merkezi konumlari,
o Ulagim imkanlarinin kolayhdi,
¢ Mevcut imar durumlarn,
e 258 ada, 1 nolu ve 262 ada, 1 nolu parseller igin yapi
ruhsatlarinin alinmis olmasi,
e Bodlgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,
e Parsellerin toplam ylz6lgimU blylkliginin gok fonksiyonlu bir
proje gelistiriimesine uygun olmasi,
e Bolgede benzer niteliklere sahip arsalarin azhgi,

e Tamamlanmis altyapl.
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12. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

12.1. Arsalarin Degeri

12.2. 258 ada 1 nolu ve 262 ada 1 nolu parsellerin projeksiyon degeri

12.1. Arsalarin Degeri
Tasinmazlarin degerinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi

- Altboliimler Gelistirme Teknigi

12.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak firmalari
ile yapilan goériismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin donemde pazara ¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri (Konut imarh)
— Ayni bolgede yer alan, Konut Alan1 (E:0,80) imarli, 2.090 m? yiiz6lgiimii biiyiikliigiine sahip
parsel 750.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 264 279 07 07) (359,-TL/m?)

— Ayn bdlgede yer alan, Konut Alani (E:0,60) imarli, 318 m? yiizél¢limii bitytikliigiine sahip parsel
285.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 264 400 11 41) (314,-TL/m?)

— Aym bolgede yer alan, Konut Alani (E:0,60) imarli, 890 m? yiizl¢iimii biiytikliigiine sahip parsel
290.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 532 241 06 60) (325,-TL/m?)

Arsa Emsalleri (Ticari imarh)

— Ayni bblgede yer alan, caddeye cepheli Ticaret Alant imarli, 929 m? yiiz6lgiimii biiytikliigiine
sahip parsel 1.100.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 541 772 24 60) (1.185,-TL/m?)

— Ayn bolgede yer alan, Ticaret Alani) imarli, 22.000 m? yiizol¢iimii biiyiikliigiine sahip
22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 264 777 29 99) (1.000,-TL/m?)

— D-100 Karayolu’na cepheli Ticaret Alant imarli, 6.300 m? yiizdl¢iimii biiyiikliigiine sahip parsel

5.200.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 532 707 79 23) (825,-TL/m?)
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Konut Emsalleri
Ayni bdlgede yer alan 3-4 yillik biinyesindeki 125 m® kullamm alanlr oldugu s6ylenen daire

170.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 264 277 07 02) (~1.360,-TL/m?)
Aym bdlgede yer alan 3-4 yillik site biinyesindeki 135 m? kullanim alanli oldugu sdylenen daire
180.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 532 179 63 10) (~1.333,-TL/m?)
Ayni bolgede yer alan 3-4 yillik site biinyesindeki 130 m’ kullanim alanli oldugu sylenen daire
180.000,-TL bedelle sattliktir. (Tel: 0 532 381 99 85) (~1.385,-TL/m?)
Aynt bolgede yer alan yeni sosyal donatili site biinyesindeki 160 m® kullamm alanli oldugu

sGylenen daire 260.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 532 743 83 55) (1.625,-TL/m?)

Isyeri-diikkan Emsalleri

Ayni bdlgede Arifiye-Sapanca yolu iizerinde yer alan yeni binanin zemin katindaki 215 m’
kullanim alanli oldugu sdylenen diikkan 1.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 264 273 57 12)
(~4.650,-TL/m?)

Emsal Analizi

Konut imarh parseller

Konu Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig
Fiyati 359 TL 314 TL 325TL
Pazarhikh
Birim (10%) (10%) (10%)
Fiyati 323 TL 283 TL 293 TL
Alan
Diizeltmesi %5 %5 %5
Fonksiyon
ve
Yapilasma %5 %5 %5
Hakki
diizeltmesi
Konum 5% 10% 15%
Manzara 0% 5% 0%
Toplam
Diizetme 0% 15% 0%
Diizeltilmis
Deger 368 TL 374 TL 360 TL 371TL
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Ticari imarh parseller

Konu Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig
Fiyati 1.185TL 1000 TL 825TL
Pazarlhikh
Birim (10%) (10%) (10%)
Fiyat: 1.066 TL 900 TL 832TL
Alan
Diizeltmesi 0% 0% 0%
Fonksiyon
ve
Yapilagma -35% -35% -25%
Hakki
diizeltmesi
Konum -25% -20% -25%
Manzara -10% -10% -10%
Toplam
Diizetme -80% -75% -70%
Diizeltilmis
Deger 436 TL 468 TL 421 TL 421 TL
Konutlar

Bolgede yer alan yaklasik 10 yillik sitelerdeki dairelerin ortalama birim degerleri

1.110 TL, yeni sitelerdeki dairelerin ortalama birim dederleri 1.360,-TL, sosyal donatili

sitelerdeki dairelerin ortalama birim dederleri ise 1.600,-TL mertebesindedir. Emsallerde

pazarlik payi olmasi, proje bilinyesindeki konut fonksiyonlu alanin biiyiikligi (45.685 m?),

projenin daha nitelikli olacadi ve yeni insa edilecedi de dikkate alinarak alt bdélimler

gelistirme tekniginde kullanilan birim satis degeri 1.650 TL/m? olarak belirlenmigtir.

Ticari uniteler

Bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan temaslarda yakin gevredeki

dikkan ve is yerlerinin 4.000,-TL ila 5.000,-TL mertebesinde satildigi égrenilmistir. Proje

binyesindeki ticari fonksiyonlu alanin bliy(kligl dikkate alinarak alt bélimler gelistirme

tekniginde kullanilan birim satis degderi 3.600 TL/m? olarak belirlenmistir.
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Ulasilan Sonug

dikkate

alinmak suretiyle konu tasinmazlarin m? birim dederleri igin takdir edilen degerler ve bu

Emsal analizinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi

dederlere iliskin agiklamalar asadida verilmigtir.

won [easseL [ TEEE [ vazoLgims | "WVate S
(TL) (TL)
256 2 370 609,38 225.000
256 3 370 609,38 225.000
256 7 370 609,38 225.000
257 1 385 3.443 42 1.325.000
258 1 470 16.337,96 7.680.000
262 1 450 33.827,60 15.220.000
264 1 420 4.463,10 1.875.000
TOPLAM| 59.900,22 26.775.000

12.1.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi

Bu slireg, belirli bir milkin bir dizi parcalara béliinerek projelendirilmesini, bu sireg
ile iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gdstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu parsellerin Gizerinde imar durumu itibariyle ticari Gniteleri de igerecek
nitelikli bir konut projesi insa edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili varsayimlar

asadida siralanmistir.

Toplam Arsa Alani: 59.900,22 m?

Emsale Dahil Toplam Konut insaat Alani: 53.795,91 m?

Satisa Esas Toplam Konut Insaat Alani: 45.685 m?

Emsale Dahil Toplam Ticaret ingaat Alani: 15.392,54 m?

Satisa Esas Toplam Konut Insaat Alani: 13.085 m?

Toplam ingaat alani: 71.000 m?

Projenin mali biiytikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.
Birim Ingaat Maliyeti : 700 TL/m? (*)

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismaniik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (ingaat piyasasindaki giincel
veriler dogrultusunda %15-30 aralidindadir) nitelikli bir proje gelistirilecegi dikkate alinarak ingaat
maliyetinin %30'u mertebesinde olacad: varsayllmistir.

Buna gdre toplam insaat m? maliyeti (700 TL x 1,30) 910 TL olarak belirlenmistir.

(*) Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yayinlanan 2015 yili yapr yaklagik birim maliyeti tablosundan
3B tipi yapilar igin belirlenen 700,-TL/m?degeri dikkate alinarak belirlenmistir.

Ortalama Birim Satis Degeri (konutlar icin): 1.650,-TL/m? (emsal analizinden hareketle)

Ortalam9 Birim Satis Degeri (Ticari tniteler igin): 3.600,-TL/m? (emsal analizinden hareketle)

¥
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Projenin girisimci kart (Satis kart) olarak yine insaat piyasasindaki glincel verilerden (bu oranin % 25-50
aralhiginda oldugu dgrenilmistir) hareketle % 50 olarak belirlenmistir.
Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.

Arsa Degeri = (A - B) x (1- satis kar1)
A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet
Ozet olarak rapor konusu arsalarin toplam degeri;

A= (45.685 m? x 1.650,-TL/m?) + (13.085 m?2 x 3.600,-TL/m?) =122.485.000,-TL
B=71.000 m2 x 910,-TL/m?2 = 64.610.000,-TL olmak iizere
Arsa degeri = (122.485.000,-TL - 64.610.000,-TL) x (1 - 0,50) = 28.935.000,-TL

olarak belirlenmistir.

12.2. 258 ada 1 nolu ve 262 ada 1 nolu parsellerin projeksiyon degeri

Halihazirda yap! ruhsatlari alinmis olan 258 ada 1 nolu ve 262 ada 1 nolu
parsellerde gergeklestirilecek olan projenin  buglinkii  rayiglerle tamamlanmasi
durumundaki dederlerinin (projeksiyon degerinin) tespitinde “indirgenmis Nakit Akimlar”
yontemi kullaniimis olup degerleme prosesi asagida ayrintih olarak veriimigtir.

12.2.1. Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi

12.2.1.1. 258 Ada 1 Parsel

Bu yontem, proje dedgerinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiink(i degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin
bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar:

Reel Iskonto Orani :

Reel iskonto orani, projenin konumu, iilke, bdlge ve projenin nitelikleri dikkate
alinarak % 10 olarak belirlenmistir.

Konut Satislarinin Gerg¢eklesme Oranlari ve Satis Fivatlari:

Konut satiglarinin 2016 ile 2018 yillar1 arasinda asagidaki gergeklesme oranlar: ve m?
satis fiyatlari ile realize olacagi varsayilmistir. 2016 yil i¢in emsal analizinde belirlenen m*
birim degerinin degerleme tarihi itibariyle USD bazindaki karsiligi kullamilmis olup satis

fiyatlarinin USD bazinda yillik % 5 oraninda artacagi 6n goralmustiir.
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2016 2017 2018
Satis Gerceklesme Orani % 30 % 30 % 40
m? Satis Fiyati 566 USD 594 USD 624 USD

Ticari Unitelerin Satislarinin Gerceklesme Oranlar: ve Satis Fiyatlari:

Ticari tnitelerin 2016 ile 2017 yillar1 arasinda asagidaki gergeklesme oranlar1 ve m?
satis fiyatlan ile realize olacag: varsayilmustir. 2016 yili igin emsal analizinde belirlenen m?
birim degerinin degerleme tarihi itibariyle USD bazindaki karsilig1 kullanilmig olup satig

fiyatlarinin USD bazinda yillik % 5 oraninda artacagi 6n goriilmiistiir.

2016 2017
Satis Gerceklesme Oram % 50 % 50
m? Satis Fiyati 1.235USD 1.297 USD

Satisa Esas Konut ve Ticari Unite Alanlan:

Proje biinyesinde yer alan konutlarin satisa esas toplam alan1 15.350 m? , ticari
{initelerin satisa esas toplam alani ise 2.115 m?® dir. Projenin toplam insaat alam ise

20.538,19 m? dir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak:

Yukartdaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit girig ¢ikislari ile (sayfa 26’da
sunulan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goériilecegi lizere) gelistirilmis arsa
degeri ~30.030.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere bagh olarak satislarin gerc¢eklesme
oranlarindaki ve birim fiyatlardaki degisimlere ve miiteahhitlik becerisine

(maliyetlerin kontroliine) gire artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.

12.2.1.2. 262 Ada 1 Parsel
Bu yéntem, proje degerinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi

sonrasi) nakit akimlarinin bugiinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan, ekonominin, sektériin ve projenin

tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin

buglinkii dedgeri hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (oimasi gereken) degeridir.

3
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Varsayimlar:

Reel Iskonto Oram :

Reel iskonto orani, projenin konumu, iilke, bolge ve projenin nitelikleri dikkate

alinarak % 10 olarak belirlenmisgtir.

Yurt Kompleksi Kira Gelirleri:

Proje biinyesinde planlanan 2.184 6grenci kapasiteli yurt i¢in T.C. Genglik ve Spor
Bakanlig1 Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Miidiirliigii ile goriismeler
yapildig1 dgrenilmistir. Bu goriismelere gore kira siiresinin 01.07.2017 tarihinden baglamak
lizere 15 yil, 2017 yili igin aylik kira bedelinin kigi bas1 145 TL olarak 6ngoriildiigii
belirtilmis olup 2017 yili igin toplam aylik kira bedeli 316.680 TL dir. Hesaplamalarda
2017 yili igin kira bedeli rapor tarihindeki USD kuru iizerinden 98.000 USD ahnmuistir.
Kira baslangici 01.07.2017 dir. Kira gelirinin her yil USD bazinda % 2 artacagi

varsayilmigtir.

Ticari Unitelerin Satislarinin Gergeklesme Oranlar: ve Satis Fiyatlar::

Ticari tinitelerin 2016 ile 2018 yillar1 arasinda asagidaki gergeklesme oranlart ve m?
satis fiyatlari ile realize olacagi varsayilmistir. 2016 yili igin emsal analizinde belirlenen m?
birim degerinin rapor tarihi itibariyle USD bazindaki karsiifi kullanilmis olup satig

fiyatlarinin USD bazinda yillik % 5 oraninda artacagi 6n gériilmiistiir.

2016 2017 2018
Satis Gergeklesme Oram % 30 % 30 % 40
m’ Satis Fiyat1 1.235 USD 1.297 USD | 1.362 USD

Satisa Esas Ticari Unite Alanlar:

Proje biinyesinde yer alan ticari tinitelerin sattga esas toplam alan1 7.170 m? dir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile (sayfa 27°de
sunulan indirgenmis nakit akimlar: tablosundan da goriilecegi lizere) gelistirilmis arsa
degeri ~62.315.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere bagh olarak satislarin gerceklesme
oranlarindaki ve birim fiyatlardaki degisimlere ve miiteahhitlik becerisine

(maliyetlerin kontroliine) gire artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.
4
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(UsSD)

 ARIFIYEPROJESI-258 ADA1PARSEL

insai Biiyiikliikler

Arsa Alani (m?) 121.014
Toplam Insaat Alani (m?) 20.538
Satisa Esas Konut Alani (m?) 15.350
Satisa Esas Ticari Unite Alani (m?) 2.115
2016 2017 2018
Konut Varsayimlar:
Konutlarin m” Bagina Ortalama Satig Fiyati (USD) 566 594 624
Azami Yillik Satig Geliri (USD) 8.688.100 9.122.505 9.578.630
Satig Orant 30% 30% 40%
Ticari Unite Varsayimlar
Ticari Unitelerin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (USD) 1.235 1.297
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 2.612.025 2.742.626
Satis Orani 50% 50%
31/12/2015 USDITL 2,913
iskonto Orani 10%
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10%
1/ Iskonto Faktérii 1,05 1,15 1,27 1,40 1,54 1,69
{ Etkin Vergi Orani 0%
[ Konut Satis Gelirleri 2.606.430 2.736.752 | 3.831.452 |
Satis Orani 30% 30% 40%
Kiimiiltatif Satis Orans 30% 60% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 8.688.100 9.122.505 9.578.630
Yillik Satig Geliri (USD) 2.606.430 2.736.752 3.831.452
[ Ticari Unite Satis Gelirleri 1.306.013 1.371.313
Satis Oram 50% 50%
Kiimiilatif Satig Orani 50% 100%
Azami Yilltk Satig Geliri (USD) 2.612.025 2.742.626
Yilhk Satis Geliri (USD) 1.306.013 1.371.313
| Serbest Nakit Akims 3.912.443 4.108.065 | 3.831.452 |
[ Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 3.729.881 3.560.341 I 3.018.735 i
[ 31112/2015 itibari ile Toplam Deger R =—— 10.308.956
31/12/2015 itiban ile Toplam Deger (TL) 30.029.989
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13. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI

13.1. Farkh Degerileme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriilecegi iizere kullanilmasi miimkiin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

ARIFIYE’DE KONUMLU 7 ADET PARSEL IiCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 26.775.000
ALTBOLUMLER GELISTIRME TEKNIGi 28.935.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittig: icin
“"Emsal Karsilagtirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmaziarin toplam degeri 26.775.000,-TL olarak belirlenmistir.

Yapi1 Ruhsatlari alinmis olan 258 ada 1 nolu ve 262 ada 1 nolu parsellerde
insai faaliyetler heniiz baslangic asamasinda oldugundan bu parseller igin projenin
halihazir durum degeri arsa dederi olarak kabul edilmistir. Bu parsellerdeki
projelerin tamamlanmis hallerinin bugiinkii rayiclerle degerleri (projeksiyon
degerleri) 258 ada 1 parsel icin 30.030.000,-TL, 262 ada 1 parsel icin ise

62.315.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Taginmazlar bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapilmamistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yapi ruhsatlari alinan 258 ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu parsellerin denetim islemleri
Gim Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmakta olup parseller Gzerinde gergeklestiriimesi

planlanan proje igin yap! ruhsatlari alinmistir.
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13.4. Bos Arazi Ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimliar Ile Ulasilan Sonuglar

Rapor konusu parsellerin bos arazi dederleri ve 258 ada, 1 ve 262 ada, 1 nolu
parseller igin gelistirilmis proje degerleri fiyatlandirma bdélimiinde detaylar ile sunulmustur.
Buna gére parsellerin bos arazi dederleri toplami igin 26.775.000,-TL; 258 ada, 1 ve 262
ada, 1 nolu parsellerin gelistirilmis proje dederi icin ise 258 ada 1 parsel igin 30.030.000 TL,
262 ada 1 parsel igin 62.315.000 TL olarak belirlenmistir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya boliinmiis kisimlart yoktur.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 258 ada, 1 nolu ve 262 da, 1 nolu parseller
icin yapi ruhsatlar alinmis olup yapimlari heniliz baglangig asamasindadir. Diger parseller
bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati agisindan yapilmasi gereken herhangi bir

yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhiklani Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapi ruhsatlarnn alinmis olan 258 ada, 1 nolu ve 262 da, 1 nolu parsellerin
Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerince GYO portfoyiinde “proje”, diger
parsellerin ise ™"arsa” baghg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 7 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, yizélgimua blydkliklerine, imar durumlarnina ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullari itibariyle,
1. Toplam arsa degeri icin,

26.775.000,-TL (Yirmialtimilyonyediylizyetmisbesbin Tirk Lirast),

(26.775.000,-TL + 2,913 TL/Euro (*) = 9.191.000,-Euro)
(26.775.000,-TL + 3,183 TL/USD (*) = 8.412.000,-USD)

2. 258 ada, 1 nolu parseldeki projenin tamamlanmig halinin
bugiinkii finansal degeri igin,
30.030.000,-TL (Otuzmilyonotuzbin Turk Lirasi),

(30.030.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 9.434.000,-Euro)
(30.030.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 10.309.000,-USD)

3. 262 ada, 1 nolu parseldeki projenin tamamlanmis halinin
bugiinkii finansal degeri icin ise,
62.315.000,-TL (Altmisikimilyonlgylizonbesbin Tirk Lirast) kiymet takdir
edilmigtir.

(62.315.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 19.577.000,-Euro)
(62.315.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 21.392.000,-USD)

(*) Degerleme tarihi itibariyle 1,-Euro = 3,183 TL; 1,- USD = 2,913 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
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Takdir olunan degerlerin KDV dahil bedelleri ise yukaridaki siralamayla;

1. 31.594.500,-TL
2. 35.435.400,-TL

3. 73.531.700,-TL'dir.

Rapor konusu parsellerden 258 ada, 1 nolu ve 262 da, 1 nolu parsellerin
Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde “Proje” , diger parsellerin

ise “"Arsa” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Bu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg: A.S.nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2016
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2015)

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Dederleme
Ve Danismanlik A.S.

Eki

Uydu goériiniimleri

Fotograflar

Tapu suretleri

Yapi ruhsatlari

Vaziyet plami

Takbis ¢iktilar:

[mar durum belgeleri

Ipotek yazis1

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanhg lisans 6rnekleri

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme,Uzmani

(Lisans Noj 401681)
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