Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge iceri 8lgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Telefon + 90 216 545 48 66 « &7 ePosta bilg@kotusgd.com
% Morkezi Kat 3/8 + 90 216 545 9529

Bacibadem / Kadikdy / IST +S0216 5456891

Faks +902163390281 wwwlotusgd.com

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Kérfez /| KOCAELI
(21 ADET ARSA)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

h

YESILGYO

Rapor No: 2020 / 1240

Bu rapor Bu rapor Bu rapor
v 290399962 }(imlik 699984560 kimlik 364312566 kimlik
. marali Engin Mustafa marali Mustafa U marali Uygar
Engin deniz tarafindan . anc Kilvan y g a st tarafindan
. elektronik olarak Kivanc rafindan elektronik ektronik olarak
Akdenlz mzalanmistir. larak imzalanmistir. TO St mzalanmistir.

Kilvan _
Tarih: 15/01/2021 Tarih: 15/01/2021 21: Tarih: 15/01/2021
21:16 18 21:12



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ICINDEKILER
1. RAPOR OZETI 4
2. RAPOR BILGILERI 5
3. SIRKET BILGILERI 6
4, MUSTERI BILGILERI 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR 7
7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER.................. 7
8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI 8
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR 9
10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI 10
10.1. TAPU KAYITLARI 10
10.2. TAPU TAKYIiDATI 12
10.3. TAKYIDAT ACIKLAMALARI 16
11. BELEDIYE INCELEMELERI 17
11.1. IMAR DURUMU 17
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI 17
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. KONULAR ...18
11.4. YAPI DENETIM FIRMASI 18
11.5. SON UC YIL iCERISINDEKI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISiM.............. 18
11.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL
SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER 18
11.7. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI ... 18
11.8. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR
KANUNU’NUN 21. MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi 18
12. TASINMAZLARIN GEVRE VE KONUMU 19
12.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI 19
12.2. BOLGE ANALIZI 21
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS 24
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU 26
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER 31
12.6. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER................. 39
12.7. GENEL KONJONKTURUN KONUT PiYASASI VE GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIiSi ............. 39
13. AGIKLAMALAR 40
LOTUS ' .

(7’ 2



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZi 42
15. DEGERLENDiRME 42
16. DEGERLEME YAKLASIMLARI 43
16.1. PAZAR YAKLASIMI 43
16.2. MALIYET YAKLASIMI 44
16.3. GELIR YAKLASIMI 46
17. FIYATLANDIRMA 47
17.1. IKAME MALIYET YAKLASIMI 47
17.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 47
17.3. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 48
18. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESi 52
18.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI 52
18.2. KiRA DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERILER 52
18.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi 52
18.4. GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS 52

18.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BiLGi 53
18.6. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERIi VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR 53
18.7. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi 53
18.8. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARI 53
18.9. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI 53

18.10. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz OLARAK MEVCUT OLUP

OLMADIGI HAKKINDA GORUS 53
18.11. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN SERMAYE PiYASASI KURULU HUKUMLERINE
AYKIRI BIR DURUMU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS 53

18.12. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGININ, FiiLI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELiGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI

HAKKINDA GORUS 54
19. SONUC 55
LOTUS ' .

e 3



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Ilimtepe Mahallesi
2186 Ada, 3-4-5 nolu, 2018 Ada, 6 noluy,
2434 Ada, 1 nolu, 2435 Ada, 1 noluy,

o . 2436 Ada, 1 nolu,2437 Ada, 1 nolu,
DEGERLEMESI YAPILAN 2438 Ada, 1 ve 2 nolu, 2439 Ada, 1 ve 2 nolu

GAYRIMENKULUN ADRESI 2440 Ada, 1 nolu, 2442 ada 1 ve 2 nolu
2441 Ada, 1 nolu, 2433 ada 1 nolu,

2443 ada 1 nolu, 2585 ada 1 ve 2 nolu
2586 ada 1 nolu parsel.
Korfez/ KOCAELI

DAYANAK SOZLESME 26 Kasim 2020 tarih ve 442 - 2020/026 no ile
DEGERLEME TARiHi 31 Aralik 2020

RAPOR TARIHi 8 Ocak 2021

DEGERLENEN

e 21 Adet Arsa
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

.. . Hisseli Mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

. L . Kocaeli 1li, Kérfez Ilgesi, Yarimca Koéyl, 21 adet parsel
TAPU BiLGIiLERI OZETi (Bkz. Tapu Kayitian)

iMAR DURUMU OZETi (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 21 adet parselin pazar
RAPORUN KONUSU dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

n_m diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
RAPORUN TURU Bulunmasi Gereken Asgari Hususlari” icerecek

sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER IGCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

KOCAELI iILi, KORFEZ ILCESi, ILIMTEPE MAHALLESINDE YER ALAN 21

ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 24.374.200,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
LOTUS ' .1 .
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ilimtepe Mahallesi

2186 Ada, 3-4-5 nolu, 2018 Ada, 6 nolu,
2434 Ada, 1 nolu, 2435 Ada, 1 noluy,

2436 Ada, 1 nolu,2437 Ada, 1 noluy,

2438 Ada, 1 ve 2 nolu, 2439 Ada, 1 ve 2 nolu
2440 Ada, 1 nolu, 2442 ada 1 ve 2 nolu

2441 Ada, 1 nolu, 2433 ada 1 noluy,

2443 ada 1 nolu, 2585 ada 1 ve 2 nolu

2586 ada 1 nolu parsel.

Korfez/ KOCAELI

DAYANAK SOZLESME

26 Kasim 2020 tarih ve 442 - 2020/026 no ile

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2020/1240

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHi

08 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 21 adet parselin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
Dizenlemeleri kapsaminda ve “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan”
icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dedgerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR 23.01.2013 | 31.12.2014 | 08.01.2016
RAPOR
NUMARASI 2012/2718 | 2014/3303 2015/1930
Kivang Kivang Kivang
KILVAN KILVAN KILVAN
RAPORU | y00114) | (400114) | (400114)
HAZIRLA
YANLAR Uygar Uygar Uygar
TOST TOST TOST
(401681) (401681) (401681)
TAKDIR
OLUNAN 9.055.000 9.300.000 10.000.000
DEGER (TL) (20 adet (20 adet (20 adet
(KDV parsel) parsel) parsel)
HARIC)

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66 / (0216) 545 48 67

TELEFON (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 ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

YESIL GYO A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza,
K:18 Cevizlibag, 34020 Istanbul

TELEFON NO (212) 709 37 45
FAKS NO (212) 353 09 09
KURULUS (TESCIL) TARIHI 23.12.1997
TICARET SICIL NO 303536

HALKA AGIKLIK ORANI %83,06

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMiS SERMAYESI

235.115.706,-TL

FAALIYET KONUSU

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirnrm yapabilen, belirli projeleri
gercgeklestirmek UGzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

YESILGYO
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLiGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(II1-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor YESIL GYO A.S.’nin talebiyle yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin Tiirk
Liras! cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan

getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME iSLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS 4 d
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8. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi UGzerine adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdulkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin ttru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gizerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS // Yegtgvo
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir. Tumu kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muilklere iliskin glincel veya
gelecede donilk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonucglanacak bir y6ne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

Milkian takdir edilen dederde dedisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acgikhk
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.

VA b .
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10.TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI
10.1.Tapu Kayitlari

ILI - ILGESI : Kocaeli - Korfez
MAHALLESI : Yarimca - Yarimca (Suyulandirma)
) YESIL GYO .
SIRANO | YESILGYO ADANO | PARSEL | viiz6LcOMU (m?) | HISSESINE YEVMIYE | LT NO | SAHIFENO | TAPU TARIHI
HISSE ORANI NO ' . NO
DUSEN KISIM (m?)
127446/1178872
1 Jarasoniresie | 2018 6 11.788,72 3.389,46 1761 87 8538 15.02.2016
2 3/4 2186 3 7.250,12 5.437,59 1761 93 9056 15.02.2016
3 228816/305088 2186 4 3.050,88 2.288,16 1761 93 9057 15.02.2016
4 3/4 2186 5 1.428,40 1071,3 1761 93 9058 15.02.2016
5 452833/603777 2433 1 6037,77 4528 33 5552 286 28166 28.05.2013
6 466917/622555 2434 1 6225 55 466917 5552 286 28167 28.05.2013
7 350669/467560 2435 1 46756 3.506,69 5552 286 28168 28.05.2013
8 398426/531235 2436 1 21249.4 15937,04 5552 286 28169 28.05.2013
9 495413/660550 2437 1 6605,5 4954,13 5552 287 28172 28.05.2013
10 354149/472199 2438 1 9.443,98 7.082,98 5552 287 28173 28.05.2013
11 20041/77600 2438 2 776 575,59 5552 287 28174 28.05.2013
LOTUS
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. YESIL GYO :
SIRANO YESIL GYO ADANO | PARSEL | vijz61comi (m?) HISSESINE YEVMIYE | cii T NO | SAHIFENO | TAPU TARIHI
HiSSE ORANI NO . 2 NO
DUSEN KISIM (m?)
12 556883/742511 2439 1 7.42511 5.568,83 5552 287 28175 28.05.2013
13 44289 2439 2 41,92 31,44 5552 287 28176 28.05.2013
14 957695/127627 2440 1 12.769,27 9.576,95 5552 287 28177 28.05.2013
15 439452/585936 2441 1 5.859,36 4.394,52 5552 287 28178 28.05.2013
16 419136/558848 2442 1 5.588,48 4.191,36 5552 287 28179 28.05.2013
17 84201/112268 2442 2 1.122,68 842,01 5552 287 28180 28.05.2013
18 301824/402432 2443 1 4.024,32 3.018,24 5552 287 28181 28.05.2013
19 379844/506459 2585 1 5064,59 3798,44 1761 97 9481 15.02.2016
20 4960/6614 2585 2 66,14 49,6 1761 97 9482 15.02.2016
44085/778965
21 6191/778965 2586 1 7789,65 5842,23 1761 97 9483 15.02.2016
533947/778965
TOPLAM 128.283,44 90.754,06
rﬁ ‘Vﬂ—.bf \\ YESILGYO
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10.2.Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Mudiarligd Web Tapu sisteminden 10.12.2020 tarihi itibariyle
temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlarin
ana tasinmaz kayitlarinda asadidaki notlarin bulundugu gérilmustiir. Parsellerdeki Yesil
GYO hisseleri lizerinde ¢ok sayida haciz serhi bulunmakta olup s6z konusu serhler
ekteki tapu kayit belgelerinde yer almaktadir. Yesil GYO hisseleri lizerindeki
ipotekler asagida listelenmistir.

2018 ada 6 parsel:

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

- KOP (Saglik Tesisi)

- KOP (Teknik Altyapi Alani)

- KOP (Belediye Hizmet Alani)

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

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

2186 ada 3 parsel:

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

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

2186 ada 4 parsel:

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

- ipotek: Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul,
S.S. Belen Kullip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda,
07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi.
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2186 ada 5 parsel:

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

2433 ada 1 parsel:

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

2434 ada 1 parsel:

- Ipotek: Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciiodlu, Metin Bulut, Sezgin Ogul,
S.S. Belen Kulip Konut Yapr Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda,
07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi.

2435 ada 1 parsel:

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

- Ipotek: Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciio§lu, Metin Bulut, Sezgin Ogul,
S.S. Belen Kulip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda,
07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi.

2431 ada 1 parsel:

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

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

2437 ada 1 parsel:

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

- Ipotek: Ahmet Atay, Cemal Cakmak, Enis Onciio§lu, Metin Bulut, Sezgin Ogul,
S.S. Belen Kulip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda,
07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi.

2438 ada 1 parsel:

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

LOTUS /

7 YESILGYO |3




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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

2438 ada 2 parsel:

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

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

2439 ada 1 parsel:

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

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

2439 ada 1 parsel:

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

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

2440 ada 1 parsel:

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

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

2441 ada 1 parsel:

- Beyan: KORFEZ 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI'nin02/11/2018 tarih, 2016/6 ESAS
sayilli Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Baslama Tarih:
02/11/2018, Bitis Tarih:02/11/2018), 02.11.2018 tarih, 13842 yevmiye sayili
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ipotek: Ahmet Atay, Cemal Cakmak, Enis Onciioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul,

S.S. Belen Kullip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda,

07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi.

2442 ada 1 parsel:

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

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

2442 ada 2 parsel:

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

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

2443 ada 1 parsel:

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

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

2585 ada 1 parsel:

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

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

2585 ada 2 parsel:

- Ipotek: Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciiodlu, Metin Bulut, Sezgin Ogul,

S.S. Belen Kullip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda,

07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi.
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2586 ada 1 parsel:

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

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

10.3.Takyidat Aciklamalari

Rapor konusu tasinmazlar tGzerinde gok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sartt bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.) hikmiine
amirdir. Ancak konu tasinmazlar Gzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO
portféylinde vyer alirken, sirketin 6édenmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan
konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig
ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger
siurlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek,
rehin ve diger siirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin tzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden vyazisi rapor ekinde yer almaktadir.
Tasinmazlar Gzerinde bulunan kisitlayici serhler tasinmaz sirket portfoyliinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakllar tarafindan konulmus olan serhlerdir. Konu
serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Arsa” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlari
acgisindan bir sakinca bulunmamaktadir.
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11.BELEDIYE INCELEMELERI

11.1.imar Durumu

Korfez Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan 15/12/2020 tarihli imar durum yazisina

g6re rapora konu tasinmazlar asagidaki lejant ve yapilasma kosullarinda kalmaktadir.

ADA PARSEL YUZ?I\I;I?)JMU LEJANT EMSAL HMAX (m.)
KONUT

2433 1 6.037,77 ALANI 0,50 9,50

2434 1 6.225,55 KONUT ALANI 0,50 9,50

2435 1 4.675,60 KONUT ALANI 0,75 9,50

2436 1 21.249,40 KONUT ALANI 0,50 9,50

2437 1 6.605,50 KONUT ALANI 0,50 9,50

2438 1 9.443,98 KONUT ALANI 0,75 9,50

2438 2 776,00 KONUT ALANI 0,75 9,50

2439 1 7.425,11 KONUT ALANI 0,50 9,50
TEKNIK

2439 2 41,92 ALTYAPI 0,00 --
ALANI

2440 1 12.769,27 KONUT ALANI 0,50 9,50

2441 1 5.859,36 KONUT ALANI 0,50 9,50

2442 1 5.588,48 KONUT ALANI 0,50 9,50

2442 2 1.122,68 KONUT ALANI 0,50 9,50

2443 1 4.024,32 KONUT ALANI 0,75 9,50

REKREASYON

2018 6 11.788,72 ALANI 0,00 --

2586 1 7.789,65 KONUT ALANI 0,50 9,50

2585 1 5.064,59 KONUT ALANI 0,50 9,50
TEKNIK

2585 2 66,14 ALTYAPI 0,00 --
ALANI

2186 3 7.250,12 KONUT ALANI 0,75 9,50

2186 4 3.050,88 KONUT ALANI 0,75 9,50

2186 5 1.428,40 KONUT ALANI 0,75 9,50

TOPLAM 128.283,44

11.2.Imar Dosyasi Incelemesi
Tasinmazlar Uzerinde yer alan proje icin 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2,
410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir. Yapilar slresi

icerisinde tamamlanmadigindan ruhsatlar gegersiz hale gelmistir.
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11.3.Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda dizenlenen 15.09.2011 tarihli gayrimenkul
hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi sézlesmesi bulunmaktadir. Taginmazlar
Uzerinde ipotek bu sdzlesmeye istinaden arsa sahipleri lehine tesis edilmistir. Satis vaadi
sbzlesmesi hakkinda tapu kaydina beyan olarak belirtme yapilmis “davalidir” notu
bulunmaktadir. Dava henlz sonucglanmamis oldugundan bu notlar tasinmalarin devrine
engel degildir.

11.4.Yapi1 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

yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul

ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Parseller Gizerinde insa edilecek yapilar igcin yapi ruhsatlari alinmis olup yapilar siresi
icerisinde tamamlanmadigindan ruhsatlar gecersiz hale gelmistir. Halihazirda yapi denetimle

ilgili bir durumu bulunmamaktadir.

11.5.Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Son Ug yil icerisinde herhangi bir dedisiklik olmadigi 6grenilmistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1.Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgiler

Imar durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

11.6.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda diizenlenen 15.09.2011 tarihli gayrimenkul

hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi sozlesmesi bulunmaktadir. Sézlesmeye gore
bagimsiz bélimlerin paylasim orani %75 (ylklenici), arsa sahibi (%25) seklindedir.

11.7.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Uzerindeki projenin insasi durmustur. Enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

11.8.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Gzerindeki projenin insasi durmustur.
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12.TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1.Konum ve Cevre Bilgileri
Dederlemeye konu tasinmazlar, Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, ilimtepe Mahallesi, ilimtepe
Kalici Konutlari civarinda yer alan 21 adet parseldir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan
2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlan) ile villa
siteleri (ENKA Villalari, S.S. Dogal Yasam Konut Yap! Kooperatifi, Atakent Sitesi, Korfez
Belediyesi ilimtepe Evleri vd.) ile bos ya da tarim amacli kullanilan araziler yer almaktadir.
1999 Depremi sonrasi insa edilen ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte son dénemde
insa edilen ENKA Villalari ve Belen Kéyi ve Ilimtepe Kalici Konutlari’nin kuzeyindeki Ilimtepe
Belediye Konutlari gibi yerlesim yerleri ile birlikte bélgenin konut kullanimi artmistir. Ulasim
imkanlarinin guglikleri ve bdélgedeki ticari fonksiyona sahip Unitelerin yok sayilabilecek
kadar az olmasi gibi olumsuzluklarin yani sira bdlgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli g6z
ardi edilemeyecek boyuttadir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan uzakliklari ise asagida verilmistir.

Ilimtepe Kalici Konutlar Kuzey Girisi............... 700 m.
Ilimtepe Belediye Konutlari.........ccccccocovuvuevnnne. 3 km.
Belen KOYU......ccccov e 3,5 km.
Korfez Belediye Binasi.......oovvvvieiieiininnnnnns 10 km.
E-5 (D-100) Karayolu Korfez Kavsadi............ 14 km.
Anadolu Otoyolu Koérfez Kavsadi..................... 15 km.
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12.2.Bbélge Analizi
Kocaeli Ili

Kocaeli ili, dogu ve glineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa illeri,
batisinda Yalova ili, izmit Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
cevrilidir. Il merkezi Izmit'in dojusundan gecen 30° dodu boylami Tiirkiye saati igin esas
kabul edilir. Kocaeli ilinin yizélgimi 3.505 km?'dir. Asya ile Avrupa'yi birlestiren énemli bir
yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur.
Ilin kuzeybati yliziindeki istanbul il siniri, Darica ile Istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin
dogusundan gecer. Giineybatida Istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda
Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Dadlari'nin tepelerinden gecen hat
olusturmaktadir.

Il topraklarindan kaynaklanan sularin bir bélimi Karadeniz'e, bir bdlimi de
Marmara Denizi'ne ulagir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti Izmit Kérfezi ve
Marmara'ya daha yakin oldugundan Karadeniz'e doékllen akarsular daha uzundur.
Gebze'nin Tepecik mahallesi yakinlarindan dodan 71 km uzunlugundaki Riva (Cayadzi)
Deresi Istanbul Bogazi girisinin dogusunda Karadeniz'e dékiilir. Agva Deresi de denen
GoOksu Deresi Karayakuplu mahallesi yakinlarindan gikar ve Agva'da Karadeniz'e ulagsir.
Yine Karadeniz'e dékilen Yulafli Deresi'nin uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde Istanbul kentine
su saglayan Darlik Baraji bulunan Darlik Deresi de il topraklarindan dodar. Denizli
mahallesinden dodup Karadeniz'e dokilen Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. 1l
topraklarindan dodgup, il sinirlani iginde Karadeniz'e dokllen baglica akarsu Kandira
ilcesindeki Sansu'dur. Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e dokilmeden 6nce katilan son akarsu
olan Kaynarca Deresi de Kandira ilgesinden dogar. Samanl Dadlari'ndan dodan Kirazdere
Izmit kentinde kérfeze dokilir. Bu dere lizerindeki Kirazdere Baraji'nin yapimi 1997'de
tamamlanmistir. Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu 12 km'dir. Pelitli koyuntn

guneyinden ve Tavsanh mahallesiniin kuzeyinden gegerek izmit Kérfezi'ne dékilir.
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Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim
hikim sirer. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis
olusturdugu sdylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadish, kislar yadish, zaman
zaman karli ve soduk gecer. Karli glnler sayisi ortalama 12 glndur. Kocaeli'nin
Karadeniz'e bakan kiyilan ile Izmit Koérfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi
farkhliklar géze carpar. Yazin koérfez kiyillarinda bazen bunaltici sicaklar yasanirken
Karadeniz kiyilari daha serindir. Il merkezinde élgiilen en yiiksek hava sicakhigi 44,1 °C (13
Temmuz 2000), en dislk hava sicakligi -8,3 °C (23 Subat 1985), yillik ortalama sicaklik
ise 14,8 °C'dir. Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yadis miktari 1.000 mm'yi asar. Bu
miktar glineye dogru gidildikce azalir, Izmit'te 800 mm'nin de altina diser (784,6 mm).
Samanli Daglan'nin korfeze bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis
miktari da bu kesimde farkhdir. Riuzgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise
kuzeydogudan eser.

Kocaeli Il Nufusu: 1.953.035'dir (2019). ilde km?ye 575 kisi dismektedir.

(Yogunlugun en fazla oldugu ilge Darica’dir)

2019 yil sonunda Kocaeli ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri

ilge Niifus 2018  Niifus 2019 | Fark | Niifus Artisi % | Mah.Say. Alami kmZ°! | Yogunluk
Bagiskele | 97.817 102.241 4424 |452 37 209 489
Cayrova | 129.655 134.146 4491 346 9 23 5.832
Darica 201.468 207.345 5877 |2,92 14 23 9.015
Derince 140.982 142.849 1.867 |1,32 17 198 721
Dilovasi 47.948 50.551 2603 [543 12 125 404
Gebze 371.000 382.166 11.166 | 3,01 40 418 914
Golciik 162.584 165.663 3079 [1,89 50 217 763
izmit 363.416 367.990 4574 (1,26 102 480 767
Kandira 51.348 51.897 549 1,07 96 840 62
Karamirsel | 56.604 57.557 953 1,68 27 262 220
Kartepe | 118.066 121.326 3260 276 32 301 403
Korfez 165.503 169.304 3.801 [2,30 36 301 562
KOCAELi | 1.906.391 | 1.953.035  46.644 2,45 472 3.397 575

Niifus Bilgileri
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Korfez Ilcesi:

Ilge duzlik bir alana kurulmustur. Yarnmca'dan Tutingiftlie kadar genis bir alani
kaplar. Ilcenin kuzey kesimi Cenedagd'inin devami gibidir.

Bu ylkselti batiya devam ederek Hereke sirtlarini olusturur. Yarimca'dan Hereke'ye
dodru bir ylkselti iyice diklesir. Kiyl kesimi fazla girintili cikintili dedildir.

Dlz alanin yikseklikle bulustugu yerde karayolu gecmektedir. Bélgenin en 6nemli
daglari Saman Daglandir. Oniinde akarsu yoktur. ilce icerisinden gegerek denize dokilen
derelerde yillik yadislarin fazla oldugu zamanda akinti olmaktadir. Su kaynaklarinin az
olmasi édnemli bir sikinti olusturmaktadir.

Ilcede gecis iklimi mevcuttur. Yani yazlari ¢ok sicak ve kurak olmayan, yagish ve ilik
gegen bir iklim gérinir. Ilce makro klima tipi Akdeniz iklim kusagina girmektedir.

Ilcenin ekonomisi tarim, hayvancilik, sanayiye dayalidir. Ilcedeki sanayi
kuruluglarindan 6turd tarim ve hayvancilik kdylerde yapilmakta olup, yetistirilen baslica
tarimsal Grlnler budday, arpa, aycicedi, misir, zeytin, armut, elma, tGzim, kirazdir. Sebze ve
meyvecilik 6n plandadir. Hayvancilikta blyitk ve kicikbas hayvan besiciligi, tavukculuk ve
aricihk yapilmaktadir. Tlpras, igsas, Glbretas ilgenin belli bash biiyiik sanayi kuruluslarndir.
Ayrica Hereke hali dokumaciligi ile Gnla olup, hali dokuma fabrikasi bulunmaktadir.

Bunun yani sira Korfez, farkli medeniyetlere ve imparatorluklara ev sahipligi yapma
ozelligi ile birlikte, her donem ekonomik merkez olma o6zelligini de koruyan az sayida
sehirden birisidir. Koérfez, 1937 yilinda Romanya'dan 60 gbécmen getirilerek her bir aile
reisine 15 ve ailelerin her birine ise 10'ar dénim arazi verilmesiyle siyasi anlamda ilk
adimini atmistir. Kiraz ve Gzim badlariyla kapli olan Yarimca bélgesi kdy yasamini ve
durgun ekonomisini gerilerde birakarak, 1950 vyilindan itibaren hizlanan sanayilesme
surecine girmistir. Sanayilesmeyle birlikte hizla gé¢ alan Yarimca'nin yaninda Tutlngiftlik
bolgesinin de gelismesine neden olmus ve bugiinki yerlesim alanlari olusmustur. Bununla
birlikte her dénem (lkenin ekonomik merkez olma 06zelligini her zaman slrdiren Korfez

ilcesi, sanayinin kalbi olma 6zelligini elinden hicbir donem birakmamistir.
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12.3.Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik buylUme 2018 vyilinda saglam bir gérintl gizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin bélgesel olarak blylk
dedisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blylme hizindaki yavaslama, OECD lUlkelerinde 6zellikle Avrupa
bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blylmenin pek cok mali tesvik ile
desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
glglid bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini kiramamistir.

Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakh olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Brexit
slireci ve Dlinya genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayi énemli dususler yasamis olup Basta
FED olmak lGzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lGizerine kismen
toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektdrdeki etkileri énimiizdeki sirecte daha da
hissedilebilir sekilde ortaya cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte
olup yilin ilk ¢ceyregdinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastalijin etkisiyle darbe
almistir. 2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda

%1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Ge¢en Yilin Aymi Donemine Biiyiime Oranlari (2019-2020)

Ulke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tiirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4.Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gbére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek c¢ok farkh etkenin de etkisiyle bliyime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik bliyime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biayime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Ginimdiz itibariyle GSYH biyukltigine gore Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Buyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gerceklesmistir. 2020
yili Eylil Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yilik %11,75 dir. TUFE 2020 yili Eyldil
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gdstermistir.

Issizlik oranlari ise son (¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili Agustos
déneminde issiz sayisi gecen yilin ayni dénemine gbére 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194
bin kisi olmustur. Issizlik orani 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim
disi issizlik orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2020 vyili
Agustos doneminde, bir dnceki yilin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554
bin kisi, istihdam orani ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylll ayi itibariyle 12 aylik cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) 146
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diigen GSYH, ABD Dolan
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WKy Bag GSYH ¥ Kig Bag GSYH {Satn Alma Gucl Pantesiy

Temel Ekonomik Gostergeler

M, Cari n.-u.m, Mibyar TL
GSYH, Carl Fiyatlarta, Milyar 5
NUEUS, Bin Kiyl, Yd Ortan 64269 73.142 78218 78278 80313 81.407) 82579
NA GSYN, Cart #i $ !ﬁ 11084 10.964 10696 9.792 9.21
(O3, F.0.9.), Milyon $ 27. 113 143.839 142,534 15699 167.92 17
CAT({BTS)/GSYH, % 10,2 14,7 ! 16,4 18,3 21,1 22,
ITHALAT (0TS, C.LE}, Milyon $ 54.503 185.544 207.234 198614 233.800 223,047 202703
STHALAT[OTS]/GSYH, % 20, 239 249 22, 27 30 26,
EAK_MIO ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) sﬁ 61,3 69,4 n; 67, 75,3 84
YAMAT GELIRLERI, Milyar § 7, 2,6 26,6 18,7 225 22 294
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRIS), Miltyar § \:ﬁ 9,1 19,3 139 1 13, a.i
{ % 5,7 -3,2 3, 4,7 -2, 1,
OCONE KATILMA ORANL, % %5 51,3 s2.0 s2M 53,2 53
20K ORANY, % 1% 10,3 10,9 10,4 11,0 13,7
[snnnm ORANL % 41,3 46,0 47,1 a4 45,7
frGee, (On iki aylik ortatamat gbre degisim) (%) 84 7,7 74 11, 16,3 15,
Kaynok: TLIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2020)
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Doénemler Itibariyle Bilyiime Oranlar
Tiirkiye ekonomisi, 2020 nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 doneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

T.C.TICAREY
BAKANLIGH

€,

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2,8 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7|
IMF 2020 -4,4] -8,3 -4,3 -5,8| -4,1 -10,3 1,9 -5,
2021 5,2 5,2 3,1 2,8] 2,8 8,8 8,2 2,
2019 2,7 1,3 2, 1,1 1,4] 4,2 6,1 0,7"
OECD* 2020 | -6,0/-7,6f -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,
2021 5,2/, 2,8| 6,5/3,5 4,1/1,9 4,2/2,4| 6/4,9| 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2019 2,4I 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
Diinya
AR 2020 -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 10 61
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5
Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitge Gergeklesmeleri

2020 yili Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitce giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitce 29,7 milyar TL agik vermistir.

60002000

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanc Yatirnmiar (Milyon ABD Dolan)

| I | I ‘ I I |
.—-_I_I_Ll_l_-_l_l._lﬁl_l..lw.l“l_l_.lv - . . || - . . L
FLRFEP PP PP TR LP PP PP I P TTIITP P

Kaynak: TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dususler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlarn
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye icgin i¢ siyasetin agir bastigi ve segcim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoériini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye dusinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlarn son ddnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye cgalistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
arlnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltilin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl

maliyetleri gelistiricilerin ddeme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli élclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam uUnite sayisi ile proje gelistirme hizinda dusise yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstriimanlara yonelmesi

de yatirnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yap: izinlerinin Yuzolciimii
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 vyilinda distk bir performans gizen insaat sektéri 2019 yilini son geyregi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan Covid-19 salgininin
Mart ayinda ldlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul
sektoérl bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan
aciklanan kararlar ve destekler sektdre olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diistis ve

kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin sadlanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agcmis, sonrasinda Merkez
BankaslI parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artigla
%10,25ten %15’e ylkseltilmistir. Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin
daha da azalacagi daslnuldiginde gayrimenkul sektoriini kisa vadede zorlu bir sirecin
bekledigi 6ngorilebilir. Geligtiriciler ve dijer sektér paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu
déonemde orta ve uzun vade icin vyeni yatinrm planlamalarina adirlik verecekleri
disiinilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen
ve proje asamasinda olan buyuk altyapi yatirrmlarinin yani sira blytksehirlerin strekli artan
nifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
ddénemde yabanci yatinmcilarin tlkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya
yapilan satislarda bu etki gérilmektedir. 2020 Eylll ayinda satilan toplam konut adedinin

%4,4'inl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 yillan aras: konut satiglar
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2013 Vil Kenut Satglar
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e DOviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (izerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacagi dénemsel
daralma,

e Tulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirrmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

e Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul
piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan énlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan
dodal ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir yil gecirmektedir.

Rapora konu arsalarin imarh olmasi, deniz manzarali olmalari ve cevrelerinin dogal
glzelligi parseller icin avantaj saglayacaktir. Ancak ulasim imkanlarinin bulunmasina karsin

kent merkezine olan uzakliklari olmalari dezavantaj olarak dederlendirilebilir.
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13.ACIKLAMALAR
¢ Degerlemeye konu parsellerin yizolcimleri asagida listelenmistir.
SIRA NO ADA NO PARSEL NO | YUZOLGUMU (m?)
1 2018 6 11.788,72
2 2186 3 7.250,12
3 2186 4 3.050,88
4 2186 5 1.428,40
5 2433 1 6037,77
6 2434 1 6225,55
7 2435 1 4675,6
8 2436 1 212494
9 2437 1 6605,5
10 2438 1 9.443,98
11 2438 2 776
12 2439 1 7.425,11
13 2439 2 41,92
14 2440 1 12.769,27
15 2441 1 5.859,36
16 2442 1 5.588,48
17 2442 2 1.122,68
18 2443 1 4.024,32
19 2585 1 5064,59
20 2585 2 66,14
21 2586 1 7789,65
TOPLAM 128.283,44

e Parsellerin bir bolimuU Kalici Konutlarin glneyindeki isimsiz caddeye cepheli olup buytk
bir kismi halihazirda agilmamis olan imar yollarina cephelidir.

e Bolge egimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir.

e Parseller, iki buylk tepenin arasinda kalan canak bigcimindeki bir arazi ile bu ganak
bicimindeki bélgeden baslayarak tepenin Ustlindeki dizllk alan boyunca devam eden bir
bolgede yer almaktadirlar.

e Parsellerin blylk bir kismi Marmara Denizi manzarasina sahiptir.
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e Uzerlerine insasi baslanmis olan Innovia Kérfez projesi mevcut olup halihazirda
calismalarin durdugu gozlenmistir. Proje icin Korfez Belediyesi'nden sirasiyla
31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu
toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir. Suresi igerisinde insaat tamamlanmadigindan
gecersiz hale gelmis olan ruhsatlar dedgerlemede dikkate alinmamistir.

e Parsellerin yer aldigi bolgede altyapi eksiktir. Altyapi hizmetleri cok yakin konumdaki
Ilimtepe Kalici Konutlar biinyesinde mevcuttur.

e 2018 ada 6 parsel 11.788,72 m? yiizélgiimli olup Alpaslan Bulvari'na cephelidir. Egimli
bir topografik yapiya sahiptir. Geometrik olarak amorf bir sekli bulunmaktadir. Parselin
Alparslan Bulvarina olan cephesi yaklasik 115 m. dir.

e Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

g 20 acdet
-z parselin: bulumnecuEi, :

o
3
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigcin mimkin oldugunun
degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim
olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumlari, bulunduklar bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda parsellerin konut amacgli yapilasmasinin en uygun
kullanim sekli oldugu dusuntlmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giliglii Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhg: - Cok sayida kisitlayici serh bulunmasi
- Bolgenin konut alani olarak planlanmis . Ggreceli olarak sehir merkezine uzak
olmasi kalmalari
- Sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu _ 15451 ylagim imkanlarinin kisitlilig

el - Boélgedeki altyapi eksiklikleri

- Yapilasmaya uygun biiyiikliikte olmalari - tmar yollarinin aciimanus olmasi

- Deniz manzarah olmalan

Firsatlar Tehditler

- Ekonomideki dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii olumsuz yodnde
etkilemesi,

- Faizlerin vyiikselmesi ile ipotekli konut
alim talebinde yasanmasi muhtemel

diisiis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timdu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar vyaklasiminin asadidaki durumlarda

uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
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uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip agdirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lgide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yo6nelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6énemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir.  Pazar vyaklasiminin  kullanilmadigi  durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegdin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli 6lclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varhklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyac duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin
duzeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secgimi niteliksel

ve niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin

belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
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Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim
yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(@) katimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim O6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasim
In1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi ornedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(@) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nlinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varliin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varhidin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degerine iligskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi etkileyen ¢ok 6énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gtici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA
Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
17.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

17.3. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylh “Sermaye

=

Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme
Standartlari 2017 UDS 105 Dedgerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir
yontemin dodruluguna ve glvenirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi
kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi  Ydntemi”

kullaniimistir.
17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Arsa nitelikli olan rapora konu tasinmazlarin dederinin tespitinde ikame Maliyet

Yaklasimi kullaniimamistir.
17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Gelir 1Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin
glinimuzdeki dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Tasinmazlarin bulundugu bodlgede arsa niteliginde olup
gelir getirici nitelikte kiralik tasinmaz emsali bulunamadigindan referans kira bedelleri

belirlenememistir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullaniimamustir.
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17.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gésteren emlak firmalari
ile yapilan gérismelerden faydalanilimis; bdélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmistir.
Asadida rapora konu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmazlara iliskin bilgiler
sunulmustur.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri

e Emsal1/Tel: 536 059 54 54
Tasinmazlar ile ayni1 bolgede konumlu 1.050 m? yiizol¢timli, 2 Kat Konut imarli (Emsal:
0,50) satilik parsel. Satis fiyati; .675.000,-TL/~643,-TL/m?2

e Emsal 2/ Tel: 530 574 58 75
Tasinmazlar ile ayni bolgede 2037 ada 20 parsel numarasinda konumlu 878 m?
ylizolgumlii, 2 Kat Konut imarli (Emsal: 0,50) satilik parsel. Satis fiyati;; 545.000,-
TL/~620,-TL/m?

e Emsal 3/ Tel: 541 888 23 41
Tasinmazlar ile ayni bolgede 2170 ada 13 parsel numarasinda konumlu 627 m?
ytuzolctimli, 2 Kat Konut imarlhi (Emsal: 0,50) satilik parsel. Satis fiyaty;, 274.000,-
TL/~437,-TL/m?2

e Emsal 4/ Tel: 535 664 18 74
Tasinmazlar ile ayni bolgede 2168 ada 22 parsel numarasinda konumlu 715 m?
ylizolgimlii, 3 Kat Konut imarli (Emsal: 0,75) satilik parsel. Satis fiyat;; 315.000,-
TL/~441,-TL/m?

e Emsal 5/ Tel: 532 784 25 39
Tasinmazlar ile ayni bolgede 2244 ada 16 parsel numarasinda konumlu 754 m?2
ytuzolctimli, 3 Kat Konut imarlhi (Emsal: 0,75) satilik parsel. Satis fiyaty; 360.000,-
TL/~477,-TL/m?2

e Emsal 6/ Tel: 532 784 25 39
Tasinmazlar ile aynmi bolgede 2223 ada 10 parsel numarasinda konumlu 906 m?
ylizolgumlii, 3 Kat Konut imarli (Emsal: 0,75) satiik parsel. Satis fiyat;, 375.000,-
TL/~414,-TL/m2

e Emsal 7/ Tel: 532 784 25 39
Tasinmazlar ile aynm1 bolgede 2233 ada 19 parsel numarasinda konumlu 1.151 m?
ylizolgimli, 3 Kat Konut imarli deniz manzarali (Emsal: 0,75) satilik parsel. Satis fiyats;
1.050.000,-TL/~912,-TL/m? (Talep edilen bedelin ytiksek oldugu kanaatindeyiz.)
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Emsal Analizi (2585 Ada 1 Parsel)

- Pazarhkh Fonksiyon ve R —
Birim Satig . Alan ¥ Toplam Diizeltilmig
- Birim - . Yapilagma Hakki Manzara -Konum . N
Fiyati (TL) ) Diizeltmesi . . Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati Diizeltmesi
Konu 5.064,59 Ayni Bélgede 270
Miilk
Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme
Orani Alami Oram Durumu Oram Durumu Orami Orami
Emsal 1 643 -15% 1.050 -10% Emsal 0,50 0% Daha lyi -15% -40% 386
Emsal 2 620 -15% 878 -10% Emsal 0,50 0% Daha iyi -15% -40% 372
Emsal 3 437 -15% 627 -15% Emsal 0,50 0% Benzer 0% -30% 306
Emsal 4 441 -15% 715 -15% Emsal 0,75 -25% Benzer 0% -55% 198
Emsal 5 477 -15% 754 -15% Emsal 0,75 -25% Benzer 0% -55% 215
Emsal 6 414 -15% 806 -10% Emsal 0,75 -25% Benzer 0% -50% 207
Emsal 7 912 -40% 1.151 -10% Emsal 0,75 -25% Benzer 0% -75% 228

Not: Emsal analizi 2585 ada 1 parsel tizerinden yapilmis olup asagida 2585 ada 1 parsel baz
alinarak diger parseller icin yapilan uygunlastirma tablosu asagidadir.

imar Lejant1 / Toplam | Diizeltilmig
Ada-Parsel | Parsel Biyikligii Yapilagma Hakki Konum Diizeltme | Deger (TL)
2585-1 5.064,59 Konut (Emsal: 0,50) 270
Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme
Yuzolgumu Orami Lejant Oram Durumu Orami Oram
2186-3 7.250,12 0% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 25% 340
2186-4 3.050,88 0% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 25% 340
2186-5 1.428,40 10% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 35% 360
2433-1 6.037,77 0% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 0% 270
2434-1 6.225,55 0% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 25% 340
2435-1 4.675,60 0% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 25% 340
2436-1 | 21.249,40 -15% Konut (0,50) | 0% Benzer 0% -15% 230
2437-1 6.605,50 0% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 0% 270
2438-1 9.443 98 -5% Konut (0,50) 0% Benzer 0% -5% 260
2438-2 776,00 15% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 40% 380
2439-1 7.42511 0% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 0% 270
2440-1 12.769,27 -10% Konut (0,50) 0% Benzer 0% -10% 240
2441-1 5.859,36 0% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 0% 270
2442-1 5.588,48 0% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 0% 270
2442-2 112268 10% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 10% 300
2443-1 4.024,32 0% Konut (0,75) 25% Benzer 0% 25% 340
2586-1 7.789,65 0% Konut (0,50) 0% Benzer 0% 0% 270
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Emsal Krokisi:

Ulasilan Sonug

Emsal analizinde referans olarak 2585 ada 1 nolu parsel dikkate alinmis olup birim m?2
dederi icin 270 TL/m?2 takdir edilmis, diger parsellerin buyuklik, cephe ve manzara gibi
kosullar dikkate alinarak birim degerleri belirlenmistir. Dederleme konusu tasinmazlar igin
takdir olunan m? birim ve toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Kisith yapilasma hakki olan rekreasyon alaninda kalan 2018 ada 6 parsel ve teknik
altyapr alaninda kalan 2438 ada 2 parsel ile 2585 ada 2 parselin deder takdirinde Korfez

Belediyesi‘'nden alinan 2020 yili emlak rayig bedelleri dikkate alinmistir.
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YESIL GYO
SIRA |  YESILGYO | ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | HISSESINE | M2 BIRIM YUVAD'E'C:;’EL'%M'S
NO HiISSE ORANI NO NO (m?) DU$EN KISIM DEGERI (TL)
(m?)
127446/1178872

1 211500/1178872 2018 6 11.788,72 3.389,46 83,41 285.000
2 3/4 2186 3 7.250,12 5.437,59 340 1.850.000
3 228816/305088 | 2186 4 3.050,88 2.288,16 340 780.000
4 3/4 2186 5 1.428,40 1071,3 360 385.000
5 452833/603777 | 2433 1 6037,77 4528,33 270 1.225.000
6 466917/622555 | 2434 1 6225,55 4.669,17 340 1.590.000
7 350669/467560 | 2435 1 4675,6 3.506,69 340 1.190.000
8 398426/531235 | 2436 1 212494 15937,04 230 3.665.000
9 495413/660550 | 2437 1 6605,5 4954 13 270 1.340.000
10 354149/472199 | 2438 1 9.443,98 7.082,98 260 1.840.000
11 20041/77600 2438 2 776 575,59 380 220.000
12 556883/742511 2439 1 7.425,11 5.568,83 270 1.505.000
13 44289 2439 2 41,92 31,44 52,28 1.600
14 957695/127627 | 2440 1 12.769,27 9.576,95 240 2.300.000
15 439452/585936 | 2441 1 5.859,36 4.394,52 270 1.185.000
16 419136/558848 | 2442 1 5.588,48 4.191,36 270 1.130.000
17 84201/112268 2442 2 1.122,68 842,01 300 255.000
18 301824/402432 | 2443 1 4.024,32 3.018,24 340 1.025.000
19 379844/506459 | 2585 1 5064,59 3798,44 270 1.025.000
20 4960/6614 2585 2 66,14 49,6 52,28 2.600

44085/778965
21 6191/778965 2586 1 7789,65 5842,23 270 1.575.000
533947/778965
TOPLAM 128.283,44 90.754,06 24.374.200
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18. ANALIiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRMESi

18.1. Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirnimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemi”
kullaniimistir. Buna goére tasinmazlarin toplam dederi icin 24.374.200,-TL kiymet takdir
edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira dederi analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde vyapilan incelemeleri

sonucunda herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmazlar lzerinde cok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sartt bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez.) hikmiine
amirdir. Ancak konu tasinmazlar Uzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO
portfoylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan
konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi
ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger
sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek,
rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden 07.01.2021 tarihli yazisi rapor ekinde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Arsa” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlari
acisindan bir sakinca bulunmamaktadir.
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18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir. Alinan ruhsatlarin sireleri

doldugundan gecersiz hele gelmistir.

18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya bdlinmis kisimlar yoktur.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yéntemi s6z konusu dedildir.

18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazlar Uzerinde yer alan proje igin 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2,
410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir. Yapilar stresi

icerisinde tamamlanmadigindan ruhsatlar gegersiz hale gelmistir.
18.11. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu

Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin  Sermaye Piyasasi Kurulu hitkUmlerine aykirn  bir durumu

bulunmamaktadir.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c),
(d) ve (r) bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller lzerinde metruk halde veya ekonomik émrinli tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutagunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde (b) bendi hikmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyine dahil edilebilir.

GYO Tebliginin 30.-1 Maddesi (Kat karsihd ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya duslik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust
hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféyinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkinddr. (Degisik ikinci cimle: RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tlizel Kkisilikleri lehine temin
edilecek finansman igin portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portfdydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglinct kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.)

Tasinmazlar Gzerinde bulunan ipotek serhleri arsa sahipleri ile Yesil GYO arasinda
dizenlenen hisse karsilidinda insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesinden kaynakli olarak
arsa sahipleri lehine serh edilmistir. Tasinmazlar lizerinde yer alan ipoteklerin Tebligin 30.-1
Maddesindeki islemlere iligkin tesis edildigine dair Sinpas GYO A.S.’den temin edilmis beyan
yazisi ektedir.

Tasinmazlar Uzerinde bulunan kisitlayici serhler tasinmaz sirket portfoylinde yer
alirken, sirketin ddenmemis borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmus olan
serhlerdir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Tasinmazlar, GYO portféylinde “Arsalar” bashdi altinda yer alabilir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 21 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, yluzoélcimi buylkliklerine, topografik 6zelliklerine, imar durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore glnimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam
degeri igin,

24.374.200,-TL (Yirmidortmilyonigylzyetmisdortbinikiylz Turk Lirasi) kiymet
hesap ve takdir edilmistir.

(24.374.200,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 2.674.000,-Euro)

(24.374.200,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 3.285.000,-USD)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Do6viz Alis Kurlari 1,-Euro =9,1164 TL; 1,-USD = 7,4194 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 28.761.556,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, YESIL GYO A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2) orijinal olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)
Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanlik A.S.

Eki

e Fotograflar

e Imar Durumu

e Takbis Belgeleri

e Ipotek Yazisi

e Satis Vaadi Sozlesmesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
e Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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