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

e Mdisteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhsliklardan sirketimiz
sorumlu dedgildir.

e ‘' Genel analiz ve veriler ‘" bashg altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar Uzerinde dedgerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu
bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

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

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagli olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan dider unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen kamulastirma,
plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu iddia edilen diger
benzeri hususlar degerlemede ¢ozllecedi varsayimi ile gz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
cogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, gogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarinteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
e Degerleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, higbir taahhiti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme cgalismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak
gergeklestirildigi ve asadidaki hususlarin teyidi ile saglandidini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

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

_ Dederleme uzmaninin {creti raporun herhangi bir bélimine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone
veya Onceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

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

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BILGILERi
2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017
2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_216_ISTANBUL_YESIL GYO
2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.
2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.
2.5. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak posta adresinde ve

imarin 2945 ada 51 parselinde kain arsa (lizerinde insa edilmesi planlanan 75 adet badimsiz bolimin sirketimiz
tarafindan 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel 216 sayili dederleme raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu'
nun 03.09.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.9220 sayili yazisina istinaden revize edilerek, 04.10.2018 tarih,
2017_216_ISTANBUL_YESIL GYO _RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih-216 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill “'Sermaye Piyasasli Mevzuatl gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan dedisiklik htikiimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlar)
cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yUkumlaliga ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 168 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV harig 36.355.000.-
TL(Otuzaltimilyonugylzellibesbinlira) olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

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

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

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

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

Tel 490 (212) 709 3745

Faks 1+ 90 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETiRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

4.1.1. DEMOGRAFiK VERILER VE ANALizi
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olugsmaktadir.
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Yillara Gore Turkiye Nufusu

Yil Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.884.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 28.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.801.154 35,615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nafusu Grafigi

Tirkiye Nufusu

2016 B Nilus
2015
2014
2013
2012
2m
2010
2008
2008
2007

ViL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2, EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biiylime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin
bluyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon
orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dustincesinin olumsuzluguna ragmen (
dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gérilmistiir. 2005 yilinda giindeme
gelen mortgage uygulamasi, distik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérindn,
Ozellikle de konut sektdriniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdor, Mayis ay! ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci olusmasindan dolayi disis yoninde
edilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla
oldugu donemlerde cok yikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dusmustur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis gézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni
yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.
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2008 yilinda, kiresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul
alim-satimlarinda yavaslama gorildigi gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotl bir donemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

2010 yihinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

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

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biyiime rakamlar pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyregini
ylzde 2.9 blyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
blyime ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektérl segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadodu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizl dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmistir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel segim sonucuna bagl olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlistimiin olacagdi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

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

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2015-2016
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Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglar iginde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en ylksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slireci sonrasinda atillan adimlarin ‘Beklenti ve Guven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gecgen yilin ayni donemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme
olarak dederlendiriliyor.

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

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul
Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazigi boyunca, Halig'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bslimiine
ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi
bir yarim ada Uzerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biyiime
surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise bliyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-
1453 yillar arasinda Bizans Iimparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-1922
yillari arasinda Osmanl Imparatoriugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli imparatorlugu'na
gectigi 1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Y Istanbul Nifusu Erkek NuUfusu Kadin Ndfusu
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296. 935
2014 14.377.018 7.221.158 7 155 860
2013 14.160.467 7115721 7.044 746
2012 13.854.740 6 856,908 8.897.832
2011 13.624.240 5 845 981 6778259
2010 13.256.685 6655094 5.600 591
2009 12.915.168 6.498.997 65.416. 161
2008 12.697.164 5386772 6310392
2007 12.673.836 G 291763 5.282 073

2016 yil Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gdre Ilin toplam niifusu 14.804.116 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gortlmustdr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak Uzerinde yer
almaktadir. 2945 ada 51 parsele ulasim icin Mevlevihane Yolu Caddesi lzerinde kuzeybati istikametinde ilerlerken,
sadgda bulunan isimsiz yola donulir. Bu noktadan sonra yaklasik 70 m ilerlendiginde, sag kolda konu tasinmaza ulasilr.

Tasinmazin bulundugu bdlge ticaret agirlikh yapilasmaya sahip olup, gevresinde her tlrlli sosyal donati alani vardir ve
alt yapi calismalari tamamlanmistir. Cevrede cesitli is kollarinda faaliyet gésteren firmalarin is merkezleri
bulunmaktadir. Parselin yakin gevresindeki Yesil Plaza, Nef 13 Projesi, Atatiirk Odrenci Yurdu ve Davutpasa Bircan
Eresin Camii roper noktalari olarak gdsterilebilir.

Istanbul 1li, Zeytinburnu Iigesi, Maltepe Mahallesi sinirlari icerisinde kalan 2945 ada 51 parsel, tapu kayitlarina gore
6.342,68 m2 alana sahip olup, " BAHCELI BIR FABRIKA BINASI VE MUSTEMILATI VE ARSA " vasiflidir. Hali hazirda
otopark olarak kullanilmaktadir.

Parsel lzerinde dederleme calismasi glini itibariyla herhangi bir yapilasma mevcut olmayip, Topkapi Elexia projesinin
insaas! planlanmaktadir. Ilgili projeye ait yapi ruhsat tarihleri asagida belirtilmistir.

* A BLOK iLK RUHSAT: 14.11.2016 tarih-74166 sayil, 151M D.RUHSATI: 11.07.2017 tarih-38683 sayili
* B BLOK ILK RUHSAT: 14.11.2016 tarih-74165 sayili, ISIM D.RUHSATI: 11.07.2017 tarih-38681 sayili
* C BLOK ILK RUHSAT: 14.11.2016 tarih-74164 sayili, ISIM D.RUHSATI: 11.07.2017 tarih-38680 sayil

A Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 13 normal kattan olusmakta olup; 5. bodrum katta; yangin su deposu, hidrofor, temiz
su deposu, bay-bayan wc, fan odasi, bahce sulama deposu, sidinak ve otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark
hacimleri, 1. bodrum katta; dikkanlara ait depolar, otopark, zemin katta; 13 adet diikkan, 1. normal kat ve 13.normal
kat araliinda, her katta 1+1 ve 2+1 kullanimli 17 adet mesken olmak Uzere, blok dahilinde toplam 234 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

B Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 13 normal kattan olusmakta olup; 5. bodrum katta yangin su deposu, hidrofor, temiz
su deposu, bay-bayan wc, fan odasi, bahge sulama deposu, sidinak ve otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda otopark
hacimleri, 1. bodrum katta; diikkanlara ait depolar, otopark, zemin katta; 7 adet dikkan, 2 adet mesken, 1. normal
kat ve 13.normal kat araliginda, her katta 1+1 ve 2+1 kullanimh 12 adet mesken olmak Uzere, blok dahilinde toplam
165 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir.

C Blok 1 bodrum kat ve zemin kattan olusmakta olup; 1. bodrum katta; 1 bb nolu diikkana ait depo, zemin katta; 1
adet dikkan ( 1 bb nolu) yer almaktadir.

Tarafimizca degerlemesi istenilen bagimsiz bolimler A blokta yer alan 221 adet mesken, 13 adet diikkan, B blokta yer
alan 158 adet mesken, 7 adet diikkan ve C blokta yer alan 1 adet diikkan olup, toplamda 400 adet bagimsiz boliim
rapor igeriginde ve ilgili tablolarda mevcuttur. Rapora konu tasinmaz bahgeli bir fabrika binasi ve mistemilati ve
arsa nitelikli olup, parsel Gizerinde daha 6ncesinde yer alan fabrika binasinin yandigi ve yikildigi bilgisi alinmistir. Hali
hazirda otopark olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu 2945 ada 51 parsel lzerinde insasina baslanmamis olan
yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi ve mevcutta bagimsiz boéliimlerin insa edilmemis olmasi sebebiyle, bagimsiz
bélum tanimi ve ic mekan 6zellikleri anlatiimamistir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz E-5 Karayolu Uzerinde Cevizlibag Metroblis Duragina yakin konumda yer almakta
olup, yakin gevresinde Hotel Mercure istanbul Topkapi, Panoroma 1453 Miizesi, Topkap! Ticaret Merkezi, Akinsal
Sanayi Sitesi, Firat Sanayi Sitesi, Beyaz Residence ve birgok isletme ve sirketlere ait ofis, genel mudurlik vb
alanlar yer almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde sanayi sitelerinin yanisira, Istanbul Yeni Yizyil Universitesi,
Istinye Universitesi, Atatiirk Ogrenci Yurdu, Kogc Universite Hastanesi, Nef ve Avrupa Konutlari gibi marka konut
projeleri de yer almaktadir.

Elexia Topkap! Projesi tamamlandiginda, istanbul'un tarihi merkezlerinden biri olan Topkapi‘da, deniz, tarihi
yarimada ve sur manzaralarina sahip olacak bir lokasyondadir. E-5 Karayoluna cepheli, Cevizlibag’'da Tramvay ve
MetrobUs hatlarinin kesistigi noktaya 100 metre, Metro’ya ylrime mesafesinde, Marmaray ve Avrasya Tlneli ile
Anadolu yakasini Avrupa‘'ya baglayan Yenikapl’ ya 2 km mesafededir. istanbul'un 20 farkli lokasyondaki tiniversite
kampustne direk ulagim hatlari olan bir lokasyona sahiptir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Dederleme konusu 2945 ada 51 parsel lzerinde ingasina baglanmamis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis
olmasi sebebiyle, bagimsiz bolim tanimi ve ig¢ mekan 6zellikleri anlatiimamistir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Bolimiin
il ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilcesi ZEYTINBURNU Ada No 2945 Arsa Pay:
Buagl Parsel No 51 Blok No
Mahallesi e Niteligi BéHC%'I:qggi e e Kat No
MUSTEMILATI VE ARSA
Kéyii Yiizélcimii 6.342,68 m= R
Sokag Yevmiye No 15419 Eklentisi
Mevkii Cilt No o8 Kat Miilkiyeti
Sinirt PLANINDADIR Sahife No 9595 Tapu Belgesi Kat irtifak
Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi Cinsi Cins Tahsisli | x
Tarih 17.12.2014 | Edinme Sebebi | Ifraz Islemi Arsa Tapusu
Malikin Adi&Soyad: - Unvam Hisse
Sahibi YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 102651/915850
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 813199/915850
Onceki Miilk Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Sahipleri Degisiklik bulunmamaktadir.

20.10.2017 tarihinde saat 17:14' de Tapu Kadastro Genel Midirligu sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine
gbre, 2945 ada 51 parsel Gzerinde asadida belirtilen takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde;
- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (27.11.2014 tarih-14345 yevmiye)

Serhler Hanesinde;
Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

ipotek Hanesinde (102651/915850 hissede);
- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 1. dereceden 8.200.000-TL tutarinda ipotek mevcuttur. (03.12.2014 tarih-14682

yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 2. dereceden 4.000.000 USD tutarinda ipotek mevcuttur. (03.12.2014 tarih-14703
yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 3. dereceden 38.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (24.06.2015 tarih-8224
yevmiye)

ipotek Hanesinde (813199/915850 hissede);
- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 1. dereceden 82.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (04.12.2014 tarih-14731

yevmiye)
- Tlrkiye Halkbankasi A.S. lehine 2. dereceden 37.000.000,00 USD tutarinda ipotek mevcuttur. (04.12.2014 tarih-14744
yevmiye)
- Tlrkiye Halkbankasi A.S. lehine 3. dereceden 38.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (24.06.2015 tarih-8224
yevmiye)
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BILGi

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son ug yilhik donemde gergeklesen alim satim iglemleri)

20.10.2017 tarihinde saat 17:14" da Tapu Kadastro Genel MUdurligu sisteminden alinan resmi TAKBIS
belgesine gére, 2945 ada 51 parsel Gzerine kayth tasinmazin 102651 /91585 hissesi 17.12.2014 tarihinde
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S., 813199 /91585 hizsesi 17.12.2014 tarihinde YESIL GLOBAL.
INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. adina tescil edilmigtir.

ZEYTINBURNU BELEDIYESI
(Imar Planinda Maydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Tasginmazin imar durumu igin Zeytinburnu Belediyesi'nden bilgi alinmistir. Zeytinburnu Belediyesi Imar Durum
Burosu' ndan alinan bilgiye gore 2545 ada S1 no.lu parsel: 1/1.000 Olgekili Maltepe Uygulama Imar Plam
kapsarminda;” E: 2.00, aynk nizam"” yapilasma sartlanna sahip olup Merkez| Is Alan icerisinde bulunmaktadir.
Tasinmaz= net imar parselidir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portfoyline alinmasina engel dedildir. Riskli yapi olarak belirlenen
mevcut yapilarin yasal siresi icerisinde yikilmistir. Tasinmaz Gzerinde yer alan ipotekler ise proje finansmani saglamak
amaciyla kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Yesil Global'in bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIiL EDIP ETMEDIGI
HAKKINDAKI GORUS

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7. B6liim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya disuk bedel karsiligi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklk portféytinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindur.
Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar Gzerinde ipotek,
rehin ve dider sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin lzerinde bu amaglar disinda higbir suretle
Uglnclt kigiler lehine ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortaklklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir. Bu sebeple taginmazin GYO
portfoyliinde ™ Projeler bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

”

S6z konusu tasinmazin dosyasi Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirlii' nde yer almaktadir. Tasinmaza ait 09.11.2016
tarihli onayli mimari projesi, A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati incelenmistir. Ayrica A
Blok icin alinan 11.07.2017 tarih-38683 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, B Blok igin alinan 11.07.2017 tarih-38681
sayili Isim Degisikligi Yapi Ruhsati ve C Blok icin alinan 11.07.2017 tarih-38680 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati da
ilgili belediyede incelenmistir. Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak
dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadigi tespit edilmistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 09.11.2016 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma Izin Belgesi Kayd:

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati incelenmistir.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 11
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_216_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



gnEml u!ng YESILGYO

VEDRNGARMUK 8.5

Ayrica A Blok igin alinan 11.07.2017 tarih-38683 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, B Blok igin alinan 11.07.2017
tarih-38681 sayili Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati ve C Blok igin alinan 11.07.2017 tarih-38680 sayili Isim Degisikligi
Yapi Ruhsati da ilgili belediyede incelenmistir.

imar Durumu:

Zeytinburnu Belediyesi Imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gére 2945 ada 51 no.lu parsel; 1/1.000 Olgel_di
Maltepe Uygulama Imar Plani kapsaminda;" E: 2.00, ayrik nizam" yapilasma sartlarina sahip olup Merkezi Is
Alani igerisinde bulunmaktadir. Tasinmaz net imar parselidir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiICARET
UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK
GERCEKLESTiRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Dederlemesi yapilan taginmaz hali hazirda arsa nitelikli olup, projenin insaasina baslandiginda " Mizan Yapi Denetim
Limited Sirketi " yapi denetim islerini yurutecektir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKiN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIiN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLiSKIN ACIKLAMA

Dederleme mevcut bir parsel Gizerindeki arsa icin yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Bu y6ntem, dederlemesi yapilacak arsa lizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-muteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giinimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa
rayic bedelinin tespit edildigi, ileriye y6nelik hesap yéntemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buglnki
dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yontemde, degerlemesi
yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi varsayilr.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
dederleme yénteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkultn tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

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

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

* Segilen karsilagtinilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan
bir taginmazin dederinin belirlenmesinde o6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiliina karsin, bir yapinin kullanilma stiresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmistir.
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8. DEGER TESPiTiINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkin bulundugu Istanbul ili, Zeytinburnu Ilcesi, Merkez Efendi Mahallesi yapilasma orani yaklasik
% 80 seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari
bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla her tirli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari
yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

. Ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
. Konumunun elverigli olmasi,
. Cevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Piyasada mevcut resesyon hali,

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve ve mesken fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip mulkler yas, cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI

Planci Emlak, 0 212 483 20 50

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 5.200 m2 ticaret+konut alani, E:2,5 imarli arsa 27.000.000 USD
bedelle satiliktir. Dederlemesi yapilan tasinmaza gére imar ve konum agisindan serefiyesi daha yuksektir.

(20.042 TL/m2 * 0.75 (yiiksek serefiye) = 15.031,50 TL/m?2)

Planci Emlak, 0 212 483 20 50

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 4.000 m2 ticaret+konut alani, E:2, Hmax: serbest imarli arsa
15.000.000 USD bedelle satiliktir. Dederlemesi yapilan tasinmazla benzer imar ve konumda yer almaktadir. (14.475
TL/m2)

Karabicak Yapi, 0 212 603 15 75

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 900 m2 ticaret+konut alani, E:1,20, Hmax:21,50m imarli arsa
3.000.000 USD bedelle satiliktir. Dederlemesi yapilan tasinmaza goére imar ve konum agisindan serefiyesi daha
dustktar. (12.867 TL/m2 * 1.15 (diisiik serefiye) = 14.797 TL/m2)

Giiler Gayrimenkul, 0 212 728 61 72

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1.640 m2 ticaret+konut alani, E:1,60, Hmax:45-55m arasinda imarh
arsa 7.000.000 USD bedelle satiliktir. Dederlemesi yapilan tasinmaza gore imar ve konum acisindan serefiyesi daha
ylksektir. (16.476 TL/m2 * 0.90 (yiiksek serefiye) = 14.828 TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 14.775.-TL/m2 alinmistir.
MESKEN EMSALLERi

Sinan Kurt Gayrimenkul, 0 (532) 208 96 40
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Avrupa Konutlari Projesinde, 3. katta konumlu, 2+1 60 m2
alanh mesken 815.000 TL bedelle satiliktir. (13.583.-TL/m2)

Dogru Gayrimenkul, 0 (531) 341 44 75
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nef 13 Projesinde, bahge katinda konumlu, 2+1 62 m2 alanl
mesken 860.000 TL bedelle satiliktir. (13.870.-TL/m2)

Bogazigi Konut Emlak, 0 (542) 350 12 07
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Avrupa Konutlari Projesinde, 10. katta konumlu, 3+1 120 m2
alanh mesken 1.800.000 TL bedelle satiliktir. (15.000.-TL/m2)

Cakiroglu insaat, 0 (532) 712 61 23
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nef 13 Projesinde, 5. katta konumlu, 2+1 80 m2 alanli mesken
2.600 TL bedelle kiraliktir. (32,50.-TL/m2/ay)

Aslim Emlak, 0 (543) 560 02 03
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nef 13 Projesinde, 3. katta konumlu, 2+1 80 m2 alanli mesken
2.600 TL bedelle kiraliktir. (32,50.-TL/m2/ay)
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Levent Emlak, 0 (541) 332 14 51
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Beyaz Rezidans bilinyesindeki, 190 m2 alanli madaza
4.000.000 TL bedelle ve pazarlksiz satihktir. (21.053.-TL/m2)

City Line Emlak, 0 (553) 444 74 81
Dederleme konusu taginmazin yeri ve konumu belirtildiginde, projekte edilen binadaki madazalarin satis araliginin
20.000-22.500 TL/m2 olabilecegdi beyan edilmistir. (21.250.-TL/m?2)

Levent Emlak, 0 (541) 332 14 51
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Beyaz Rezidans blinyesindeki, 200 m2 madaza 18.000 TL
bedelle kiralktir. (90.-TL/m2/ay)

Remax Select, 0 (532) 349 53 48
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Beyaz Rezidans blnyesindeki, 250 m2 madaza 17.000 TL
bedelle kiralktir. (68.-TL/m2/ay)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIzi

Dederleme konusu tasinmaz 2945 ada 51 parselde kain milktir. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir
durumu olmadigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRiILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Y KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

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

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusudur.

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

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dogrudan Indirgeme
Yontemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

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

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

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
konumunun elverigli olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi gibi olumlu 6zellikleri géz 6nline
alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z 6ninde
bulundurulmustur.

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

Dogrudan indirgeme Yontemi Kabulleri

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkun bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni
bir yatirmci agisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu
mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder,
benzer mulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa
degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi = Tasinmazin Yilk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir. Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle (Bkz. Emsal
Analizi) su sekilde belirlenmistir.
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KONUTLAR iCiN

Ortalama m2 satis degeri :
Satis Dederi / kira dederi :

Buna goére Kapitalizasyon orani :

14.500 TL/m2, Ortalama m2 kira dederi :

14.350 / 32,50 = 446 Ay /12 Ay = 37 VIl

32,50 TL/m2

100/ 37 = % 2,70 olarak belirlemistir.

[

YESILGYO

ACIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPiTALIZASYON TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
379 ADET 430.027,00 5.160.324,00 2,70 191.123.111,00
MESKEN
MAGAZALAR ICIN
Ortalama m2 satis degeri : 21.000 TL/m2, Ortalama m2 kira degeri : 70 TL/m2

Satis Dederi / kira degeri :

Buna goére Kapitalizasyon orani :

21.000/ 70 =

300 Ay /12 Ay = 25 YII

100 / 25 = % 4,00 olarak belirlemistir.

AGIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPIiTALIZASYON TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
21 ADET 173.436,20 2.081.234,40 4,00 52.030.860,00
MAGAZA

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Dodgrudan Indirgeme YoOntemi
kullanilmigtir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, Dogrudan Indirgeme Yéntemi ve Proje
Gelistirme Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapiimistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe,
konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Tasinmazin arsasinin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “* Emsal Karsilastirma
Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan incelemelerde; yakin mesafedeki Avrupa Konutlari ve Nef Projesindeki kiralik
fiyatlari baz alinmis olup, bolgedeki dairelerin m2 kira dederlerinin konutlar icin 32,50,-TL/m2, madazalar icin 70,-
TL/m2 civarinda oldugu tespit edilmistir.

Nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her donemde kendi iginde
daha tutarh bir denge ile yansittig: icin “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis olup, Topkapi Elexia Projesi dahilindeki 400 adet bagimsiz boliimiin bitmis haldeki degerlerinin
tespitinde " Emsal Karsilastirma Yontemi " nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.
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TOPKAPI ELEXIA PROJESI DAHILINDEKI 379 ADET B.B.' UN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 203.709.000.-TL
DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMI 191.123.111.-TL

TOPKAPI ELEXIA PROJESI DAHILINDEKI 21 ADET B.B.' UN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 61.923.152.-TL
DOGRUDAN INDiRGEME YONTEMI 52.030.860.-TL

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

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu gayrimenkullin yasal gerekleri yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeleri eksiksiz olarak alinmistir.

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

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféyinde yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Taginmaz, GYO portféyiinde “Projeler” baslidi altinda yer alabilir.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Bilgilerinize saygiyla
sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 36 (Otuzalti) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir. Ilgili projenin
arsa dederi ile satis vaadi sdzlesmesi ve listesi ekte verilen Yegil GYO' ya ait 75 adet konutun toplam dederi asagida
verilmistir.

Ek 1' de proje binyesindeki tim konutlarin bitmis haliyle buglinki rayig bedeli, Ek 2' de proje blnyesindeki Yesil
GYO' nun maliki oldugu konutlarin bitmis haliyle buginki rayic bedeli ve Ek 3' de proje blinyesindeki ticari
Unitelerin bitmis haliyle buglinki rayig bedeli bulunmaktadir.
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11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

* Arsa Degeri:

93.713.097.-TL (DoksanigmilyonyediylzonlgbindoksanyediTurkLirast)

~13.414.414.-EURO (OnugmilyonddrtytzondortbinddrtyizondortEuro)

[

YESILGYO

~15.517.983.-USD (OnbesmilyonbesyizonyedibindokuzylizseksenigAmerikanDolarr)

* Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 75 adet konutun bugiinkii rayiglerle bitmis

haldeki toplam degeri:

39.990.500.-TL (OtuzdokuzmilyondokuzytizdoksanbinbegytzTurkLirasi)

~ 5.724.377.-EURO (BesmilyonyediylzyirmidortbinlgylzyetmisyediEuro)

~ 6.622.040.-USD (AltimilyonaltiytzyirmiikibinkirkAmerikanDolarr)

*(04.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.039.-TL, EURO Satis Kuru 6.986.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129
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Tarih: 10.11.2017

DE-GA Gayrit | Degerleme D: AS.

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, 2945 Ada, 51 parselde
kayith tasinmazin izerine Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 102651000/915850000
hisse Gzerinde, 04.12.2014 tarihli, 14731 yevmiye numarah, 1. Dereceden 82.000.000
TL tutarli , 04.12.2014 tarihli, 14744 yevmiye numarali , 2. Dereceden 37.000,000 USD
tutarh ve 24.06.2015 tarihli, 8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL

tutarl ipotek gerhi birlikte , 813 hisse Gzerinde ise
03.12.2014 tarih, 14682 y iy . 1. D 8.200.000 TL tutarli ,
03.12.2014 tarihli, 14703 y iy 2 2. Di 4.000.000 USD tutarli ve

24.06.2015 tarihli, 8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL degerindeki
ipotekler, YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. nin kullandigr  proje
kredisinin teminat igin tesis edilmistir.

o ~——c = Bilgilerinize sunanz.

Saygilanmizla,

VESIL GLOBAL INSAAT TURIZIg
OTELCILIK A.S—
e

K. Engin YESIL
Yanetim Kurulu Bagkani

YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTEL

Yilanh Ayazma Yolu Yesil Plaza No: 6 Zextinburnu
Tel: 02124820500 Fax: 0212 483 33 35

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 21

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2017_216_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENSRAILK 2.5,

BLOK MIMARI PROJELERI

VAZIYET PLANI

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

2017_216_YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.




dE-5 vesio
VEDRNGRRLK &5

KESITLER

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

2017_216_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.




deaa

YESILGYO

ERERITENIUL DERERLEME

VEDRNGRAILK 2.5,
SATIS VAADI SOZLESMESI (GUNCELLENECEK)

/

Thrkive Cumhuriyeti

voaes v omn [ [ONIRS K300% Rubinoniud sk gné Sh11/a8e
N—

Aapes n
Fethh Baphsto Ssear APCICER Lokt Dengtan Of

TN ve MmEati Buduren Ber STANBUA I NOTER Sabee L
WP Man Na 27 K8 Eriaied S48TD
Vot

CRTURS Vehd| mrawps

15 dase
Tharkiye Cumhuriyeti m

n o Setny e mmta]
ISODPW) yarn wmum-no&f.“w-wnm
lell-.hqlu\-.‘*wm e bk o dras

Mewe SufuNLt gl L e w n Searss N0 crawecs
mmmmwumxw TR e

MADOE 3. SOEAYMINS ML VT COEME SUSULLAM -13 6 6 1
s SEXILEIME o e €3V har; 79,084,000 s SOREPAL MEDELS 09

i
i

Parraeads Marber (hendl WA N Ayeiva Ne 18 [ KU Zeytisberres ( ISTAMBUL
» WESA GATRIVENIU TATSM ORTAKLIG ANONM JircyT]
aena Sarak acehet eder Sarayer Mitus vetiow,
DAAN/2009 Lok, 12139 eyt L11 seri ve Z7RSID murmarats fonadeaty Nates Candanes
ave Sebarye 4 Mendeh desl Narsders rebaten Aov. 43 o 51 ke wes 27 e
w»mmmmmuw are o Patrme Piasl . dofum e
S5M6/1962 . cobum yeri Ol SAPMLISOLON T C wanbh Aumarsh hates Tarabee
Mah. Kaserwet S Noc 19 / 2 Sanwer / STANBUL sdisunie ctaitubuny v shuryaiar
| aMadane Whiew fgl SAMIL ENGW YERIL - DUZENLEME sOnLsv
| dleniereneion edier Igrbern wardbnel ahnde vutands yeos beigeter e s
absi OB B e yagena e L s 3 WAk
NG  ARDULLAN ATIC) 330 (€070 DaTpalar ohd e dod 15T AMBA 10
sl e mlmm
peered be B Tt i v ey Crsoe

yeh At Yeprree yetho chdade porddde

W
YR whtefy ghrehie Pghier. KAMK TNGHN YISL
Lojimiis

MADOE 1- TARAT AR

by Grmmenad d Jaty vous

ALCH we SATIO her by pyts g
Ttk o savera w-h‘ohw-nn K190 - azants

' O 3 PAENMAL

SATCL (andud §, Trytisbaras IKes. Mersesetens
mw.. Fhoaia Tapbaps syl manst €2e
' Shgten bdeter 75 ster badeves

redes sanra TSCRLEAET aane

Tars! we mekire Taraflaor wares andacabir, jtu Race

L 3345 Acw, 41 Panefee |

]
l'ml. w-mnl)uu.'

IMET ML, «

BIDCL. ALY tareh Acwhé JN8 Wl 24 eyt ttie
SATCT res bewbe
MADDE & TEMR VI TAR BV

SATE RALMNT MOuw e wedey Sl
SO munmmnnqulmumww
Arabtar Tedowl S0 00 AL yb w0y3 AL 1o 1P

'l Arebtar TRINTY NOwe MIUGE SETES ASTu Safens

ASO wu tmben e dgh  beledeews (lem Rapema
imarhehherrr perae getwed geeokt vekstrtramelen wnres ve Aph betod peve
ORI BRI aTER T B vy O e (e betgieees aebirrdy irested) bapt 8
rtoyta) Abs 6 1 Rarpra e (Asein Tehee

SATICL Ihars fyaps ballanme wn Begennd, folge Medavie v Mot
Teshey e 1oee3, lluw-«uuxl-uwn-u R e
LI AU va vina ALIC o gacteroced’ ) biglery tealm edecobny

SANCL OICING boruss SaPMec D3 uwien Sebriben Lirw iparirce AU v Anibie
Tenbern ook ‘wafen pimeres veve cleeeves Ralade AUD) s § l*W'
walveps Baetra srdessle -uu alcap M Sete talkep, YOO, Adeve, i |
burnaven, gechTe weiew an,-nnm-mmﬂnl'-
REturatads Per Gty e Serien AKC pen Areie S BATICH B gun pertunde Sdeway
hatal vw SaNLE 0y wh el
SATICL v few pamietans Spie gapmeiad epire ALK e seepn cleacen
w-wwv T, e Ron s s ve T ctrrete sk
MOTn Bt W AR TEEY soe Ehere Seyen |

m

MALCE & WAL

Fihy Shrterve ve e Ml e L
g

ve erlowndien v bunlorvs o
werphen, trecd Parpiwe ve d ev bany v Parder ALKCT Larnbewten
NADOE 6 UPLIAAD wan
Tewtane Setitursm flarsnn o olun Y :n‘nna- el e e o
g nynn SEA RN MNAG T Cherarran st Peiel habedy
WD LAt | ANy e Mot e meler o m. L e B T

| MAGEE 2 TERSAT ADRERIR:

Tl i g sdresier gba Saregmede yaede Tevile .‘- [ e
’ ‘ Nty Geruinde G dger taosls Wt obes 4
/ o> .

Ny
Tt e DAt
l MADIOE B SOZLPMIAN DAL *1 WL MANKIME Vi UYGULANACAL o«u

Tarkiye Comhurivet!

Mbmlﬁwuﬂ s
lcra Dewetent vetb clocsins

Owd » -
uasdpury katel began ve tabhat eferle

. 30 | MADOL 3 DUBINLENE YER VE TARMI

Whe Srmpnean 84 Tuige g ity athegmenn  uypdesmardn Wi
s hor B P o ed
RS || Matmien gexeveunte, by Sedesne've wnten slwak traflarca misskers oihhe

Tarafr by SOrieqme den dagasieced aiafiorcs tarstarmn detier se Abydintens HMK
193 O] % Amnia feulaber, Badiaacy e r ve miinkast de ¥ el sdeiadin ve by
belutien Saptarn Wavinm oygen

| B K RRT

ot mmmmu«mmm
o Pogter yhphaye bt Johe N

l

&

L S 9 15 Siasdiamdia LT -
WO RS A

i

b‘ MW&!MIMWMW W‘H‘m
mm-m-mmwww e el v
Wnul-un-o--‘m tacatary teabir @aiTy) BuTaliade Shyw '

mmmamnhmnmw“mw.m-tvm
ran yaadd@ry shoryain Sghenn WWdemeies werrm shurpatst dpher Larsbeden v

AN LTI mseriend. e hbranak) Sab gune
SATI - mmmtw
OTILOUR ANONM 2590359611 L] Er000Iee1
Viaoh Apasmrs Yoba Yewl MazaNo: 35 /38 Merher S M6 Yitaed Aptams folu Mo
Tovtirgorra | STANG A 28/ K18 Dytinturmy / STANSL
VEL ARDULLAM ATYCY FITELEE KAMK DG YR
’2‘. -
e _
ISTARSA 10 NOYES

T e v e e eTEA
AT TR LAMRART VA T A A | A W
T G BAARAL
I P A s ETREVE S AT

BOE MTLEe R Ouh T LE £ T i

- m.um‘uv_«‘.‘-mn R P AR A Ao | 5D
o
e e meee .
IR
TUENTN e AT L
BRI ST B S i e S

e L e L )

CERPARR  WINEIWENCINE VI AR DN A AL TR
e —

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

24

2017_216_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



de-aa
FRIRITENIIL DERERLEME
YE DENSARILK 2.,

YESILGYO

BDDK - SPK LiSANS BELGELERI

BANKACILIK DOZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkaslet 1)
Sayt £ BO2LBDK0.13.000-14049 1352 19w tin

Konu: Deerleme Yetkisi

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Baskaciik Dizenlernc ve Deactlome Kurukamun (Kurul) 28.06.2012 tacih ve 4821
spb Karan ile Sirketioize, Bamkalar Dejerleme Hizmeti Veecek Karalustann
Yetkikndiriimesi ve Faaliyetkri Hakknda Yooetmeligin (Yonctmelik) 11 inci maddesine
istinaden, bunkalar “gaynmenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimeakule badh hak ve
faydalann deferlemesi” hizmei verme yerkis verilmesi uygun goetimogdr

Kurulea yetkilendiilen deferkere kurutusban, faalyeterin Yooetmelite yer sl
usal ve esashara giee ytrttmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yékOmalikleri yerine
petimoek zonadode, Bu yakemlolckler arasda Yooeemeligin 22 inci moddesinde
Kurumumuza yapacak bildirimlere iliskin bikisner yer almakta olop, bo yakimiilgkicria
sieesi igerisinde ve cksiksiz obrak yerne getinimes, mevzuata aykanla scbebiyet
verilmemesi bakimindan doem arz etmektedie. 5411 sayih Bankaciik Kansunun 96 oci
maddesi uyanncs da, ekte rafima stndenlen bilfiim formusn Anitk ve Haziraa
dooemier olmak @ete yikda 2 defa ilgili ddoem sorsnu tkip eden 15 gin iperisinde
Kurumumuza gooderilmesi gerekmektedi,

Karubin 07042011 taih ve 4151 sayh Koo ile “Yooetmelk uyanoca
yetkilendiriimiy degerleme kurulisslannin strlesmeli olarsk gayrimenkul dederleme raporu
hazrlamescaklan ve Sermaye Pivasast Kurubs Gayrimenkid Degerieme Uzmanby Lissast
bolumayan kiskrin, Yonctmeligin 3 Gncd maddesinin () bendinde belinilen degerieme
aliyet e igal eden persone tsmmund yer alan mitelkler taymalan gerckiif, b durumo
tevsk edecek belgelerin dokimante odilmesinin itil sickelein sorumbulugunds oldupa,
Yooctmeligin § ve 6 nci maddckrinde dogtrilen hikanlerin bahse koau Kigiler icin de
uygolanacas ve dolsyssiyla bu kigikerin ssulan maddeker karsindaki durumbanmn da vine
ilgh siketir tarafindan takip diliesi gerekeig, bo Kiikr nedeniyle oraya cikabileock
mezker maddelere aykn durumbse ile harylalasy hafinde ilgil ket hakkanda
Yiectmeligin 19 uncy maddesinin (1) numaral ikrassan (o) beodinia uygolanenast yoluna
idilecegi homsunda Yonetmelik uyarnca yetkllendirilmis deerieme sicketlerive duyuru
e’ i sl B8 el Sehctii ladea pero olmanaka

y e ah an kislerin Ydectmclipin
3 likleri tayy bu nitelikleri
tevsik edici belelerin emini ve saklanenss: e ba Kisilerin Ydectmeligin baumsiziga iliskin
S ve 6 no maddclrinde doglelen hikimlere uyumumm goretimesi Suketiniz
sorembdufunca ohip, bu Kisikr nodesiyle ortaya cakabilecek mezkur maddelere aykin
s e i bl icn ok Yotnelign 19y maisn (1)

wamarah sz

T e o s PR

fodpcraidirsian

Difer traftan, Kurlun 10.02.3012 tarh ve 4382 sayly Karan wyannca,

Gayrioenkul deferlerse aporlannn Yonetmelige uygm wkilde harfanmas
(selesmeli Kisilerce hazariananlor dahil), raporianda “Yasal Duren Deferioe (Ekspertiz
en yerin komom, duruses kullamly ks, beyidli ve cesre emsallerd g0z omine
olimorak satey kabilysl mevest pisusa opullar gor Gninde Swludorsdarat taschkli
projesindeti duruma ve alana gore degerlenmiy deger) ralaka yer verikmes ve dejereme
raporiannda Yocetmeliin 14 incd maddesinin 3 o3 fikrasinda yer alan hususkann tientine
yer erilerck bahse koo huseslan icermeyen “kisa apor” formatinds rapor hazrfanmamasing
ve dejerkemesi geryeklestinilen gayrimenk ile 562 komusu gayrimenkuld karslagtmak
amscryla emsal olarak verikn gyrimeskullerin m’ birim fiyatlanna tm raporlarda matlaka
yer verilmesine tzen gosterimesi,

“Yonctmeligin 14 tinctl maddesi uyannca, Raporlarn deferleme kurslugunds en az
yizde bes ormnda paya sship ve yooctin Kuruluoca dejerleme raporuen imzalama yedkis
verike ortak tarafindan imzalanmasi, “Rapoe Bilgileri® kisminda ayca degerleme hizmetini
veren pesoclia a ve oy e inzalinun o e rapolan ok iz i
Omeklerinin

Gergeklegirkn deferieme faliyetlerinin mevzuata uymu busussen szami 0zen
gosterilmesi, hazirlanan raporann highir bask) altnda kalmadan bajimsiz bir gordyle
haalanmas ve Yooctmeligin "Bajimsizhk® baghikh 5 inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik*
bglilh 7 nci maddesinde bikmo baglaean huwslara uywn Koousunds Basssiyet
sosterilmesi,

-Sazkegmeli olarsk rapor hazristunian Kigilerin Yoocemcligin bopmezkfa Wigkin
hikiamler gergevesinde, gayrimenkul alim saim, pazarlamast veya kiraya veiimes, ya da
bu islemiere sk cdilmesi gbi fasliyetierle igtigal ctmemelert gerektfi dikkate
ahinduinda, sz konusu yikOmiligon deperieme kursluge tarufindan takip edilerck emlak
Lomisyonculudy yapekdgsen tespit edibmesi durumends sockeymenin. sonlandinimasiea
yonelik tbirerin alinmas,

“Sizlemeli olarak galigas Kigilere hazrlatnlan raporlan kapsaenl bir sekilde koatrol
cdilosi, tekoik analize wbi Wsimas ve buna iligkin kootrol mekanipmalsnmn
olusturulmasana ydockik tedbiriein shnmas

serchmebtedic
Bilgi cdinil " i rica eder

1 dinimesin ve geregin i ederm. \Maw_

Orgiir DALGIC

Daire Baykam

Ek: Bildirim Forma (2 sayfa)

n.\snATch uk 2027 41

Sermaye Piyasas: Kuruly

San :BO2LSPKOIS. 268 1832008
Keau 4739

DE-GA GAY ulwrhxu DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,
nkaya Cad. Kirlangis Sok. No:43'$

06700 GOP/ ANKARA s
5 0
g 11.12.2007 taribli yaziuz. 2 2 0CAK &

Digi'de kaywth yazela; Sirketinizin, Kuralumuzun Seri: VI, No: 35 sayh “Sermaye
Piyesasn Movzuati Gerpevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketlr ile Bu
‘Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalana ligkin Esaslar Hakkioda Tebli§ (Teblg) ersevesinde,

nkul izmeti vermek Gzese Krules lstey

Konunun goeigtld6py Kol Karar Organ'oun 07.032008 tarh ve 7292 sayh
toplantinda Sirketinizin gayrimenkul dejiericme bizmet vermek Gzere Kurwlca listeye alimma
talebinin olumlu karplanmasina karr veriimigtir.

Bu gerpevede,
A)Scimaye piyasan mevzat uyanns ypilacak gayimenkal deferieme faliyeter
kapsaminda  aynes,

wyannca yapilan degerieme iglemlerinde, deferlemeyi yopaniann 01.05.2006 tariinde
yrtrloge ginmiy bulunan Seri: VI, NodS sayh Sermaye Piysssnda. Ulusharacat
Degerleme Standurtlan Hakkinda Tebiig ve ba Tebligin ekinde yer sl Uluslararas
Degertems

B)Sermaye piyasan mevzusth kapssminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizi. mevzuata uygunlufunun Kunihimezea izlenecedi ve mevamta aykin
wygulamalannam tespit odibmesi halinde Kurulumwr lisesinden qukanimarz yohua
pilebileced),

C)Kurulumuz web sayfasiam gayrimenkul deferieme girketleri boliménde “genel
uyurular ve uyaniar” baghkh kisminda yer alan sirekli bilgilendinme forme formatina uygun
olarak tarafinizea azilamacak sareki ilgilendirme formuna Kurulusmuz web sayfasinn igii
balominde yer venlmes: ve gincel !w\mmlub

4

husustarinda bilgi einiimegini vy 3

R e e s OUE SR i O
o TR e o s o 5 10 L3 N HS BB empagms

QSPL

Somoye Pyass

Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

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

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmgtir.

c Zvent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

GENELMUDUR (V)

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

No: 403129

i

Tarih: 06.12.2013

worL

‘J‘?Tmla}\
iy O

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIII,

14 SURAT 218
armaye Pjasast t SUBAT K03

;chm Eitim Kurulusu

SHQET, Nosd2508

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN& 8 33‘

 No:34 sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansini almaya hak kazanmustir,

”Q‘{JW

ener YILDIRIM
EL MUDUR
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