ERSRITENNIL DERERLEME YESILGYO
VE DNSAAIL 8.5

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(2018_190)

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Guzelce Semti, E-5 (D-100) Karayolu,
444 ada 2 parsel, Bilyilkcekmece/ISTANBUL

"12 ADET NATAMAM ISYERI "

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 1
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2018_190_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDRNGARMLK £.§

iCINDEKIiLER

1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1 ONGORU KOSULLARI
1.2 UYGUNLUK BEYAN

2. RAPOR BILGILERI

2.1 TALEP TARIHI

2.2 RAPOR NUMARASI

2.3 DEGERLEME TARIHI

2.4 RAPOR TARIHI

2.5 RAPORUN KAPSAMI

2.6 RAPORU HAZIRLAYAN

2.7 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2.8 DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI VE NUMARASI

2.9 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILISKiST 3
2.10 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

3. DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILER]

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

4. GENEL ANALiZ VE VERILER

4.1 MEVCUT EKONOMiK VE GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.1.1 DEMOGRAFIK VERILER

4.1.2 EKONOMIK VERILER

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALiZI

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI
5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU
5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

5.4.1.1 DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

5.4.1.2 DEGERLEMESI  YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BIR  TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

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

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

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

sorumlu dedgildir.

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

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

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

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

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

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

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

e Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
¢ Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
¢ Bu dederleme raporu, hicbir taahhttli yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun
olarak gergeklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tum bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

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

_ Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gére gergeklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak 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 : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_190_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : E-5 Karayolu, Giizelce Mevkii, Glzelsehir Aligveris Merkezi posta

adresinde ve imarin 444 ada, 2 nolu parselinde kain bina dahilindeki 250, 251, 252, 253, 254, 255, 264, 265, 266,
267, 268 ve 279 nolu isyeri vasifli taginmazin sirketimiz tarafindan tasinmazin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis
dederinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
tarafindan dizenlenmesidir.

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 : 31.10.2018 tarih-190 nolu

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

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_0zel 165 sayilli dederleme raporunda; toplam deder KDV haric 6.755.000.-TL
(Altimilyonyediytzellibesbinlira), 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel_214 sayili deerleme raporunda;
toplam deder KDV hari¢ 7.769.505.-TL (YedimilyonyediylzaltmisdokuzbinbegylzbesTurkLirasi) 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/CGankaya/ANKARA

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

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

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

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

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIiRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Musteri 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 Turkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nidfusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olugmaktadir.
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Yil Toplam Niifus Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nufusu

2017 Il Nifus
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

YiL

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 hizl disls yasadidi, bllyiime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sekt6riin
blylmesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotu bir donemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdiirecedi, bu etkilere bagl olarak da
Tarkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duradan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
ceyredini ylzde 2.9 biyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyiime kaydetmistir. insaat
sektérindeki buylime ise yilin ilk ceyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 vyilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektori secim
sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin
artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz
etkilendigi gérilmustur. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deder kazanmasi,
llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle
maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildiinda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donisimin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde
satislarin hizlanabilecedi 6ngo6rilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimig
sanayi uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari acik yilhk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylik kiimdulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu
yil sonunda %8,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir.

Oniimiizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ic talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski gézlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar
azaltabilece§ini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha
iyi bir performans sergileyebilecedini distnlyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gére enflasyon (TUFE); bir énceki seneye gére daha olumsuz bir edilim géstermis
durumda. Bir yil 6ncesine gbre % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72
seviyesine yukseldi. Son 3 aya baktigimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en ylksek seviyeleri gérsek de,
gectigimiz aya gbre %1.26 gerileme gorilmustar.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2016-2017
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina goére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satigin payr %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi 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 slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Glven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gegen yilin ayni donemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme
olarak degerlendiriliyor. 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’ bashkl bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul
ise kisi olarak birinci sirada yer ahlyor.

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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blyilklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz oniine alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine
ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi
bir yarim ada (zerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biyime
stirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise bliylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Yil Istanbul Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2017 156.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2017 yil Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nGfus verileri yukaridaki tabloda gérulmustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER

Turkobal

Ul’nburgaz Ha‘g\_‘

Yenimahalle'Mah:

Ahrnedl’ye Ko"yu

Bahcelievie

by
J*g/,,/s
f %,

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

444 ada, 2 nolu parsel 555.210,38 m?2 ylz6lgimlidir. Parsel lizerinde Glzelsehir Villalari ve sosyal tesisi ile Glizelsehir
Aligveris Merkezi projesi mevcuttur. Proje kapsaminda toplam 721 adet villa yer almaktadir. Yetkililerden bu villalardan
400 adedinin halihazirda mal sahipleri ya da kiracilar tarafindan mesken olarak kullanildigi; diger villalarin ise
natamam ya da insa halinde oldugu 6grenilmistir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Blyikcekmece Ilgesi, Giizelce Semti, E-5 (D-100) Karayolu {zerinde 444
ada, 2 nolu parselde konumlu natamam durumdaki Gizelsehir Aligveris Merkezi biinyesinde yer alan 12 adet bagimsiz
bélumddr.

E-5 (D-100) Karayolu’nun Kumburgaz istikametinde yolun sadinda ve karayoluna cepheli konumdaki Gizelsehir
Villalari ana girisinin yaninda yer alan Glzelsehir Alisveris Merkezi’'nin yakin gevresinde orta gelir diizeyine sahip aileler
tarafindan yazlik mesken amach kullanilan, 2 - 3 kath mustakil evler bulunmaktadir.

Tasinmaz, gerek mimarisi ve ingaat 6zellikleri, gerekse sahip oldugu guglu ulagim baglantisi ve E-5 karayoluna cepheli
olmasi nedenleriyle ylksek reklam kabiliyeti ve ticari potansiyeli seklinde 6zetlenebilecek Ustlnllklere sahiptir. Site
disinda ve fakat site girisinin yaninda konumlu olan tasinmaz, TEM Otoyolu Kumburgaz Giseleri baglanti yoluna 2 km.,
Biylikcekmece ilge merkezine 8 km., Atatiirk Havalimani‘'na 30 km., Istanbul Il merkezine (Taksim) ise yaklasik 50
km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Glzelsehir Aligveris Merkezi; bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere
toplam 3 kattan olugsmaktadir. Onayl tadilat projesine gore binada toplam 30 adet bagimsiz bélim vardir. Binanin
insasina 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 nolu yapi ruhsati ile izin verilmistir. Halihazirda natamam durumda olan binanin
30.11.2009 tarih ve 2009/163 no ile diizenlenmis Yapi Kullanma izin belgesi (halihazirda hiikiimsiizdiir),
20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi ve 25.02.2012 tarih, 13-139 nolu tadilat ruhsati mevcuttur.
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Yapi, onayh mimari tadilat projesine gore;

*Bodrum katta kat holt, makine dairesi, elektrik odasi, siginak, dikkanlar ve zemin kattaki 264 nolu bagdimsiz
bolimin eklentisi, zemin katta, bina girisi, kat holli ve dikkanlar, normal katlarda ise, kat holi ve dukkanlar olacak
sekilde toplam 8.060 m2 alanh olarak tasarlanmistir.

Halihazirda binanin kaba insaati tamamlanmis, dis cephe sivasi yapilmistir. Bahge ve peyzaj dizenlemesi heniz
yapilmamistir. Agik alanlar stabilize kaphdir.Tim ig hacimlerde zeminler ve tavanlar brit beton; duvarlar ise brit beton
ve kismen ince sivalidir. Isitma ve havalandirma sistemleri, yangin sondirme sistemi ve sihhi tesisatlarinin imalatlari
yapiimamistir.

Diikkanlarin vitrin dogramalari ve camlari yoktur. Ilgililerden diikk&nlarin ince imalatlari yapilmadan; bina genelinde
Isitma ve havalandirma sistemlerinin yani sira yangin sondirme sistemi tesisatlari, asansér, ylriyen merdiven ve
ortak alanlarinin zemin, duvar ve tavan imalatlari yapildiktan sonra kiracilara teslim edilecegi 6grenilmistir. Binanin
halihazirdaki fiziksel gergeklesme (insai tamamlanma) orani yaklasik % 50; kiracilara teslim standardina gore fiziksel
gergeklesme orani ise yaklasik % 65 mertebesindedir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesine gére kullanim alanlari asagida tablo halinde
sunulmustur.

BAGIMSIZ ONAYLI MIMARI PROJEYE GORE NET
SIRANO | g5 gm no | KAT KULLANIM ALANI (m2)
1 250 Bodrum 101.15
2 251 Bodrum 103.62
3 252 Bodrum 51.16
4 253 Bodrum 99 62 632426
5 254 Bodrum 151.9
6 255 Bodrum 152.01
Bodrum 708.52
- 0 Zemin 1296 PO
8 265 1 127.43
9 266 1 706.13
10 267 1 123.43 1067.,65
11 268 1 66
12 279 1 44 66
TOPLAM 3731.63 3731.63

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihi itibariyle temin edilen ve birer érnedi ekte
sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar lizerinde ve mustereken asadida belirtilen takyidat kayitlarinin
bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimiinde;

* Yonetim Plani: (10.03.2004 tarih-2361 yevmiye)

* Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (11.06.2010 tarih-11530 yevmiye)

* Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (11.05.2011 tarih-8658 yevmiye)

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

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

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

* Diger (Konusu: Bliylkgekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 10.11.2014 tarih 2014/129 Esas; 2014/488 Karar nolu
ilami ile Blylkgekmece 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 03.03.2014 tarih 2012/407 Esas; 2014/176 Karar nolu ilami
geredince kat malikleri kurulu kararinin iptaline yénelik kesinlesmis karar vardir.) (Lehdar: 1. Sulh Hukuk Mahkemesi,
Buylkgekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi) (23.12.2015 tarih-28862 yevmiye)

Serhler Boliimii:

* Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yil middetle Kira Serhi. (12.10.2005 tarih-18984 yevmiye)
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YEORNSBARMLK & ’;
* crai Haciz: BAKIRKOY 10.ICRA DAIRESI'nin 29/08/2018 tarih, 2018/15958 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
67000TL bedel ile Alacakh: BILAL ALPARSLAN lehine haciz islenmistir. 31.08.2018 tarih, 19286 yevmiye

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI'nin 31/08/2018 tarih, 2018/15422 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
90801304.13TL bedel ile Alacakli: SAVAS KOPUK lehine haciz igslenmigtir. 31.08.2018 tarih, 19360 yevmiye

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI'nin 21/09/2018 tarih, 2018/16020 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
2115535,26TL bedel ile Alacakh: KADIR BUZ lehine haciz islenmistir. 21.09.2018 tarih, 21229 yevmiye

* fcrai Haciz: BAKIRKOY 5.ICRA DAIRESI'nin 12/10/2018 tarih, 2018/17423 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
59945,07TL bedel ile Alacakli: REFIK ALTUNAL lehine haciz islenmistir. 15.10.2018 tarih, 23127 yevmiye

* Icrai Haciz: KUCUKGCEKMECE 3.ICRA DAIRESI'nin 17/10/2018 tarih, 2018/13880 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 99965,18TL bedel ile Alacakli: ERHAN AYAKTA lehine haciz islenmistir. 17.10.2018 tarih, 23420 yevmiye

* fcrai Haciz: ISTANBUL 28.I1CRA DAIRESi'nin 31/10/2018 tarih, 2018/29745 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
249680,40TL bedel ile Alacakh: SEDA AKBAS lehine haciz islenmistir. 01.11.2018 tarih, 24959 yevmiye

* Ihtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.1CRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/21511 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 112500TL bedel ile Alacakli: ADIL YURDDAS lehine haciz islenmistir. 28.11.2018 tarih, 27210 yevmiye

ipotek Boliimii:

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

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

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGIiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) IiLiSKiN BiLGI

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son tg yillik donemde gergeklesen alim satim iglemleri)

03.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gére, rapora konu tasinmazlar 18.01.2018
tarihinde 1357 yevmiye numarasi ile Yesil Gayrimenkul Yatinim Ortakhid A.3. miilkiyetine gegmistir. Sirketimiz tarafindan 2017 yilinda yapilan
dederleme raporunun eklerinde incelenen TAKBIS belgelerine gére, bir énceki edinim tarihi 06.09.2007 yevmiye no 19771 ve malik Yesil
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S." dir.

BUYUKCEKMECE BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Biyiikcekmece Belediyesi imar birosunda yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu 444 ada, 2 nolu parselin
17.05.2000 tasdik tarihli BAHCELIEVI_.‘ER VE GUZELCE E-5 USTU ALANI Uygulama Imar Plani'nda, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40, Hmaks : 6.50 m.,
Insaat Nizami : Ayrik, Kat adedi : 2, On ve arka bahge: 5 m., Yan bahge : 3 m. yapilasma kisitlariyla ™ Konut Alani ” lejantlidir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER 1ILE 1iILGILI HERHANGI BiR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBiLMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise finansman
saglamak amaci ile tagsinmazin teminat olarak gésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri
ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yaz
rapor ekinde konulmustur.

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

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portfoyline alinmasina engel teskil etmemektedir. GYO Tebliginin
30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle
konulmus olup, SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve taginmazin GYO portféyiine " Projeler " baglidi altinda alinmasina
engel degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.
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5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iIzZiNLERINiIN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iICiN 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

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

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

Dosya icerisinde yapilan incelemelerde sdz konusu yapi icin Igisleri Bakanhgi Milkiye Basmiifettisi Hakan Arikan
tarafindan sorusturma baslatildi§i, Belediye yetkilileri hakkinda BiylUkgekmece Cumhuriyet Bassavciligi tarafindan
01.11.2013 tarih ve 2012/31237 sorusturma no, 2013/10441 esas no, 3013/6378 iddianame no ile dava acildidi
o6grenilmistir. Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedidi tespit edilmistir.

TUm bu olumsuz bilgi ve belgelere ragmen, yukarida adi gegen iskan iptalinin yapilmadigi, davanin halen devam ettigi
ve tekrar ruhsat almis olmasi sebebiyle, belediye incelemesi agisindan GYO portféyine alinmasi muimkin
goérinmektedir.

5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

- Konu alisveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile alisveris merkezine
ait 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2), 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi
ruhsati (8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gorevlendirme yapi ruhsati (8.060 mz2) ile
30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu yapi kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir. Alisveris merkezine ait
27.02.2004 onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayali Yapi
Kullanma izin Belgesi icin bagvurusu yapilmis insai eksikliklerden dolayi heniiz diizenlenmemistir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykir olarak bodrum katta 5 x 22,50
m toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin
yerlerinin dedistiriimesi, kolon ve aks araliklarinin blyutllmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti
yapilmasi, koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kigilttilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m toplam
219,90 m2 eklenti yapilmasi ile ilgili olarak Biiyiikcekmece Belediyesi Imar Mudurliga tarafindan 08.08.2011 tarih ve
64/05 sayih yapi tatil tutanadi dizenlenmistir. Bu tutanaklara istinaden Blylikcekmece Belediye Encliimeni tarafindan
alinmis olan 16.08.2011 tarih ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir.
Séz konusu kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Biiyiikcekmece Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurlagu tarafindan, alisveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapi kullanma izin belgesinin
sehven dizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal iglemi icin 12.08.2011
tarihinde makam yazilan Ustyazisi bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

- Konu aligveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile alisveris merkezine
ait 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2), 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi
ruhsati (8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gdrevlendirme yapi ruhsati (8.060 mz2) ile
30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu yap! kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir. Alisveris merkezine ait
27.02.2004 onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayali Yapi
Kullanma izin Belgesi igin basvurusu yapilmis insai eksikliklerden dolayi heniiz diizenlenmemistir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak bodrum katta 5 x 22,50
m toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve asansérlerin
yerlerinin degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin biyUttlmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti
yapilmasi, koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kiigiltilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m toplam
219,90 m2 eklenti yapilmasi ile ilgili olarak Biyiikcekmece Belediyesi imar Midirligu tarafindan 08.08.2011 tarih ve
64/05 sayill yapi tatil tutanadi diizenlenmistir. Bu tutanaklara istinaden Blylkcekmece Belediye Enclimeni tarafindan
alinmis olan 16.08.2011 tarih ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir.
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Séz konusu kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Biyikcekmece Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurlagu tarafindan, aligveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapi kullanma izin belgesinin
sehven dizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi igin 12.08.2011
tarihinde makam yazilan Ustyazisi bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

imar Durumu:

Blyilkgekmece Belediyesi imar biirosunda yapilan incelemelerde, rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu 444 ada,
2 nolu parselin 17.05.2000 tarih ve 2000/4-2 sayili 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani’nda “Konut Alani” olarak
belirlenen bélge icerisinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40, Hmaks : 6,50 m., Ingaat
Nizami : Ayrik, Kat adedi : 2, &n ve arka bahge gekme: 5 m., Yan bahge gekme: 3 m. oldugu 6grenilmistir.

Buyilikcekmece Belediyesi Imar Mudirligi‘nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi 442 ada, 2 nolu
parselin imar durumunda son 3 yildir herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTIRDiIGI
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Biyiikcekmece Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldi§i Giizelsehir
Alisveris Merkezi'nin yapi denetiminin Mertoglu Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi 6grenilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel tizerinde konumlu yapi ve arsasi igin deger
tespiti yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “ Higbir sahis ona karg! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir degeri vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omtur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu
dederleme yonteminde bdélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkullin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

* Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda glnimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma suresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri
kisimlarda belirlenir.
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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 gecgerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yilhk amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLER]
Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
8. DEGER TESPIiTINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Istanbul ili, Bilyiikgekmece Ilcesi, Giizelce Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
40 seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle konut yerlesimleri ve sosyal donati alanlari bulunmaktadir. Bolge genel
itibariyla her tirlu altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e E-5 (D-100) Karayolu lGzerinde ve Glzelsehir Villari yaninda konumlu olmalari,

e Ulagim imkanlarinin kolayligi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Yeterli miktarda acik otopark alanina sahip olmasi,

e Yaz aylarindaki yuksek ticari potansiyeli,

e Yakin gevrede benzer 6zelliklerde (tasarim, otopark ve bina yasi) is merkezinin bulunmamasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Natamam durumda olmalari.
8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan taginmazin bulundugu bélgede satilik isyeri fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer niteliklere
sahip isyerleri yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
YUVAM EMLAK 0 (533) 434 85 92

Konu tasinmaza yakin konumda, yolun st kisminda, igi tadilath, 115 m2 dikkan 450.000 TL bedelle olarak satiliktir.
Daha Ustun vasifli oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.
(3.913 TL/m2 * 0.75 (yiiksek serefiye) = 2.935 TL/m?2)

YAPIFEN GAYRIMENKUL 0 (212) 868 23 89

Konu tasinmazla ayni site dahilinde, igi tadilatli, lokasyon olarak avantajli 180 m2 dikkan 810.000 TL bedelle olarak
satiliktir. Daha Usttin vasifli oldugundan, birim fiyatina yuksek serefiye uygulanmistir.
(4.500 TL/m2 * 0.75 (yiiksek serefiye) = 3.375 TL/m2)

INAN GAYRIMENKUL 0 (212) 885 00 65

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Karayoluna cepheli, zemin+2 katli, 185 m2 madaza 3.250 TL bedelle kiraliktir.
(17.57 TL/m2* 0.70 (yiiksek serefiye) = 12.30 TL/m2)

SAHIBINDEN 0 (536) 066 44 34

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Karayoluna 50 m. mesafede, zemin katta, 190 m2 dikkan 3.000 TL bedelle
kiraliktir. (15.79 TL/m2* 0.70 (yiiksek serefiye) = 11.05 TL/m?2)

OZKAN EMLAK 0 (212) 868 33 37

Tasinmazla ayni bolgede yer alan, E-5 Karayolu' nun st kisminda, TAKS: 0,20, KAKS: 0,40 yapilasma sartlarina haiz
Konut imarli 400 m2 arsa 450.000 TL bedelle satihktir. (1.125.-TL/m2)

SAHIBINDEN 0 (212) 445 51 34

Tasinmazla ayni bolgede yer alan, E-5 Karayolu' nun st kisminda, TAKS: 0,20, KAKS: 0,40 yapilasma sartlarina haiz
Konut imarli 900 m2 arsa 1.080.000 TL bedelle satiliktir. (1.200.-TL/m2)
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8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

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

Dosya icerisinde yapilan incelemelerde séz konusu yapi icin Icisleri Bakanligi Milkiye Basmufettisi Hakan Arikan
tarafindan sorusturma baslatildigi, Belediye yetkilileri hakkinda Biylukgekmece Cumhuriyet Bassavciligi tarafindan
01.11.2013 tarih ve 2012/31237 sorusturma no, 2013/10441 esas no, 3013/6378 iddianame no ile dava acildidi
o6grenilmistir. Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERiI ANALIZI VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bélum bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

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

Degerleme galismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

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

* Dederleme konusu tasinmazlar igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gériismeler yapilmig, mulkiin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Taginmazlarin olumlu 6zellikleri géz 6niine alinmis olsa da, natamam
durumda olmalari gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z éniinde bulundurulmustur.

* Emsal Karsilagstirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tiim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmigtir.

ikame Maliyet Yontemi Kabulleri

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

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Degerleme caligmasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Ikame Maliyet Yontemi kullanilmistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli tagsinmazlarin fiyatlari
incelenmis olup emsallerin ortalamasi 3.155 TL/m2’dir. Buna gére bodrum ve zemin katta konumlu 264 nolu bagimsiz
bélimin tamamlanmis halinin ortalama m2 birim dederi igin 3.155 TL kiymet takdir edilmistir. Diger bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki konumlarina goére takdir olunan halihazir durumlari ve tamamlanmalari halindeki birim
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.
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Bélgedeki kiralik gayrimenkuller izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise emsallerin ortalamasi 11,68 TL/m2'dir.
Bu nedenle bodrum ve zemin katta konumlu 264 nolu bagimsiz bélimin tamamlanmis halinin ortalama m2 birim kira
dederi igin 11,68 TL/m2 kiymet takdir edilmistir.

Binanin halihazirdaki fiziksel gergeklesme (insai tamamlanma) orani yaklasik % 50; kiracilara teslim standardina goére
fiziksel gergeklesme orani ise yaklasik % 65 mertebesindedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore dederlendiriimesi
asadida tablo'da sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda, Emsal Kargilagtirma Yontemine gore, proje
binyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu isyerlerinin bitmis haliyle bugiinkii rayic bedeli verilmistir. insaat ve
imalatlarinin % 100 tamamlanmis haliyle tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig ~ 9.076.148.-TL (Dokuzmilyon
yetmisaltibinylzkirksekizTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

NET TAMAMLANMASI | TAMAMLANMASI (HA::;ARiTE[;ERMl;MA TAMAMLANMASI | TAMAMLANMASI
B.B.NO | KATNO |[KULLANIM HALiNDE.Ki BiRiM M2| HALINDEKi T‘(‘)PL-AM TOPLAM SATIS H.A!.iNDEKi _KiRA HALiItlDEKi T'OPI:AM

ALANI FiYATI SATIS DEGERI Sk BiRiM M2 FiYATI KiRA DEGERI

250 BODRUM | 101,15 1.161,84 117.520,24 76.388,16 7,76 784,98

251 BODRUM | 103,62 1.161,84 120.389,99 78.253,50 7,74 801,56

252 BODRUM | 51,16 1.161,84 59.439,80 38.635,87 7,78 398,02

253 BODRUM | 99,62 1.161,34 115.742,63 75.232,71 7,77 773,92

254 BODRUM | 151,30 1.161,34 176.483,69 114.714,40 8,01 1.216,16

255 BODRUM | 152,01 1.161,84 176.611,49 114.797,47 8,00 1.216,16

264 B+Z 2.004,52 3.155,00 6.324.260,60 4.110.769,39 11,68 23.412,79

265 1.KAT 127,43 1.852,94 236.119,70 153.477,80 11,28 1.437,29

266 1.KAT 706,13 1.852,94 1.308.414,06 850.469,14 10,96 7.739,23

267 1.KAT 127,43 1.852,94 236.119,70 153.477,80 11,20 1.426,79

268 1.KAT 66,00 1.852,94 122.293,81 79.490,98 11,06 729,70

279 1.KAT 44,66 1.852,94 82.752,14 53.788,89 11,14 497,52
3.735,63 9.076.147,85 5.899.496,10 40.434,13

ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yéntemde agagidaki bilesenler dikkate alinmistir.
Arsa paylarinin degeri ve Ingai yatinmlarin toplam degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda olmayip tesisin
toplam dederinin olusumuna 1sik tutmak tzere verilmis fiktif btuyukltklerdir.

Arsa paylarinin degeri :
Rapor konusu parselin rayig dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak firmalari ile yapilan gorlismelerden
faydalaniimis; boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dedgerini
etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli arsalarin fiyatlar
incelenmis olup tespit edilen emsallerin ortalama birim dederi yaklasik 1.160 TL/m2'dir. Konum diizeltmesi % 35 (konu
tasinmazlarin biylk 6lglide yer aldiklari siteye bagh olmasi dikkate alinarak) olarak kabul edilmis olup arsa paylarinin
m2 birim dederi 754 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin arsa paylarinin degeri,

8.259,75 m2 x 754,00.-TL/m?2 = ~ 6.227.852.-TL olarak belirlenmistir.

insai yatirnmlarin degeri:

insal yatinmin degderlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas rayic tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi
ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir. Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gincel
verileri dikkate alinmistir. insaat firmalari ile yapilan gériismelerde rapor konusu AVM'nin bazi ince imalatlari kiracilara
birakilmak suretiyle (ortak alanlarin ve tim teknik alt yapinin tamamlanmasi hali igin) tamamlanmasi durumunda
ortalama m2 birim maliyetinin (yUklenici kari da dahil) 1.100-1.300 TL araliginda gergeklesecegi 6grenilmistir.

Buna gore rapor konusu AVM’nin tamamlanmis durumu igin m2 birim maliyeti 1.200 TL olarak belirlenmistir.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Rapor konusu taginmazlarin onayl mimari projeye gore (kiralanabilir) insaat alanlar toplami: 3.735,63 m2

Ortalama m2 birim dederi: 1.200,-TL
Kiracilara teslim standardina gére insai tamamlanma orani: % 65 olmak Uzere

insai yatinmlarin mevcut insai tamamlanma orani itibariyle degeri,
3.735,63 m2 x 1.200,-TL/m?2 x % 65 = ~2.913.791.-TL

Insai yatinmlarin tamamlanmasi durumundaki dederi,
3.735,63 m2 x 1.200,-TL/m2 = ~4.482.756.-TL dir.

Ozet olarak taginmazlarin bir biitiin halinde ve halihazir durumlari itibariyle degeri,

Arsa paylarinin degeri .........cc.coeeneees 6.227.852.-TL

Insal yatinmin dederi ..........cccovvveees 2.913.791.-TL olmak lzere

TOPLAM. ..ottt 9.141.643.-TL

% 100 tamamlanmalari durumundaki degeri,

Arsa paylarinin degeri ..........oceeuvenns 6.227.852.-TL

Insal yatinmin dederi ..............u....e. 4.482.756.-TL olmak lzere

LI L SR 10.710.608.-TL olarak takdir ve tespit edilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ikame Maliyet Yéntemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik diikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimigtir.

”

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden “ ikame Maliyet Yontemi ” nin
segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, konu gayrimenkullerin tamamlanmasi halindeki rayig kira
degderlerinin ortalama 7,74.-TL/m2-11,68.-TL/m2 araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

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

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

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

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir. GYO Tebliginin
30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak goésterilmesi sebebiyle
konulmus olup, SPK mevzuati hikiimlerine aykiri ve tagsinmazin GYO portféyline " Projeler " baglidi altinda alinmasina
engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katillyorum. Mevcut piyasa kosullarinda,
tasinmazin cok yavas bir pazari olmasi nedeniyle " Ikame Maliyet Yéntemi " secilmistir. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yéntemlerinden, * ikame Maliyet Yontemi " nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.
Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 28 (yirmisekiz) sayfadir ve (takyidat belgeleri harig)
dizenlendidi tarih itibariyla muteberdir.
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11.2. NIHALI DEGER TAKDIRi
-Halihazirdaki durumlari igin Nihai Deger Takdiri;
9.141.643.-TL (DokuzmilyonyuzkirkbirbinaltiytzkirktgTurkLirasi)

~1.510.266.-EURO (BirmilyonbegyulzonbinikiylzaltmisaltiEuro)
~1.727.936.-USD (BirmilyonyediylzyirmiyedibindokuzylizotuzaltiAmerikanDolari)

- % 100 tamamlanmalari halinde Nihai Deger Takdiri;
10.710.608.-TL (OnmilyonyediytzonbinaltiytzsekizTurkLirasi)

~1.769.471.-EURO (BirmilyonyediyUzaltmigsdokuzbindortytzyetmisbirEuro)
~ 2.024.498.-USD (IkimilyonyirmidortbindortylizdoksansekizAmerikanDolarr)

- % 100 tamamlanmalari halinde Toplam Aylik Kira Degeri;

~40.434.-TL (KirkbinotuzdértTurkLirasr)

*(Hesaplamalarda 31.12.2018 tarihli,T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 5.2905-TL, EURO Satis Kuru 6.0530-

TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

T
> ‘\ Yo
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12.EKLER
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GYO YAZISI

$h

YESILGYO
Tarih:26.12.2018
DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

istanbul ili, Bliylikgekmece ilgesi, 444 Ada, 2 Parselde yer alan Gayrimenkul
uzerine, Doruk Faktoring A.$. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yillik faizle, FBK
miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarh, 18.01.2018 tarihli, 1397 yevmiye
numaral, Denizbank A.$. Lehine, 2.0 dereceden, % 60 yilik faizle, FBK
miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarhh 01.10.2018 tarihli, 21960 yevmiye
numarali, ipotekler, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi
gecen bankalar arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin tesis
edilmistir.

Saygilanmzia,

Yasar ALTIPARMAK / Cengiz DILLI
/

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIAN DRTAKLIGIA §

Y Az 15 YesilPaza Zeylinby S4020 ISTANBUL

<8212 7003745 Fax: 02123530506 Web yo lcom Oevutpata VD 4700032851
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pryasast Kurubu'mun

Nil Birsen ORAL

“Sermaye Fasliyette Bulurunlar kin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Exaslar Haklonda Tebb | (VI1-1287) uyannca

No: 4019

Tarh: 08122013

Usarglams Sciw £ "- '.:4.;

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSA} ga 35

Sennaye Fiyasass Kurub'nun Sert VIIL No-3 saph *Sermaye Piyasasends Praliyese
Beluaniar kin Uit ve Sicl Tuamaya Bigkin Brashyr Hakicods TeN1 vyanoca
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Gayrimenkul Degerleme Lisansin: almaya hak kazanmugtir.
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Ahmet Onder ORAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlify Lisansin almaya hak kazanmugtr.
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