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1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. ONGORU KOSULLARI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Bu degerleme raporu, hi¢bir taahhitl yuklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.



1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

e Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimuine ve musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
baglh degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gore
gergeklestirilmistir.

¢ Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiru konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

e Degerleme uzmani mulku kisisel olarak gormis ve incelemistir.

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



2. RAPOR BILGILERI

2.1. TALEP TARIHi : 01.11.2019
2.2. RAPOR NUMARASI : KD-GR-1436
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

istanbul ili, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak posta adresinde ve imarin 2945 ada 51
parselinde kain arsa Uzerinde ingsa edilmesi planlanan 75 adet bagimsiz bdlimunsirketimiz
tarafindan degerleme tarihi itibariyle piyasa satis degerinin belirlenmesi konusunda gerekli
degerleme raporunun Kare Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN

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

2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig’de yer alan 4. Madde’nin (Degisik: Seri: VIII, No: 53 Sayili Teblig ile) (g) bendine gére
Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul
listesine alinmak Uzere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari % 51’inin, en az ikKi
sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi zorunludur. Ancak éddenmis sermayesinin asgari %
571’inin dogrudan veya dolayl olarak kamu kuruluslarina ait olmasi durumunda (g) bendinde yer
alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Sorumlu Degerleme Uzmanlari Tablosu

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

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iligkin Esaslar hakkinda Teblig “ ve bu tebligde yapilan degisiklik hukumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari
hususlar (raporlama standartlari) ¢cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve
sir saklama yukumlulugu ilkelerine uyularak hazirlanmisgtir.



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

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1. DEGERLEME SIiRKETI BILGILERI

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

3.2. MUSTERI BILGILERI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

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


mailto:bilgi.ygyo@yesilgyo.com

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALIZi

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

Yu Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu

2018 82.003.882 41 139 980 40 863 902
2017 80.810.5625 40.535 135 40 275 390
2016 79.814.871 40 043 650 A9 771 221
2015 78.741.0683 39.511.191 30 229 862
2014 77.685.904 38 084 302 38 711.602
2013 76.667.864 38 473 360 38 194 504
2012 765627 384 37 9586 168 37 671 216
2011 74.724 269 37.532. 954 37 191 315
2010 73.722.988 37.043.182 36 670 806
2000 72.661.312 36 462 470 36 008 842
2008 71.617.100 35 001 154 35 615 946

2007 70.586.256 35 376 533 35.209.723

4.1.2. EKONOMIK VERILERVE ANALIZzi

2019 ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila bir énceki doneme kiyasla %1,5 oraninda daraldi.
Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis veriler GSYH’da bir énceki doneme
goére %1,2 buyime kaydederek ekonomik aktivitedeki dénemsel toparlanmanin devam ettigini
ortaya koymustur.

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gergeklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile Ggiinci
ceyrek dis dengesizliklerin de azaldigi bir dénem olarak geride kalmigtir. Ticaret Bakanligi 6ncu
Eylul verileriyle de@erlendirildiginde, Gcuncu ceyrekte ihracat gegen senenin ayni dénemine
gore %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Bdylece dig ticaret agidi gecen senenin ayni
dénemine gore %25,6 oraninda kucllmustir. Yiksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve
Agustos aylarinda cari iglemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla
verirken ilk sekiz ayda cari igslemler hesabi gegcen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya donmustir. Eylal ayina iligkin énca turizm verileri cari islemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini goésterirken 2019 yilinin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari iglemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

2019'un geride kalan dénemindeki merkezi ydnetim bltge performansi, 2018 ikinci yaridan
itibaren ekonomiyi desteklemek Uzere alinan tedbirler, faizlerdeki ylkselis ve i¢ talepteki
gerilemenin etkisini yansitmaktadir. Bu dogrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eylul déneminde
vergi gelirlerinde artis %5,6 ile sinirh kalirken vergi disi gelirlerdeki artisin destegi ile toplam
butce gelirleri %19,6 oraninda artmigtir. Ayni zamanda faiz giderleri ilk dokuz ayda gecgen
senenin ayni dénemine gore %34,9 artarken faiz dis1 giderler %21,2 artis gostermistir. Bu
sonugclarla Ocak-Eylul doneminde merkezi yonetim butge acigi 2018'in ayni dénemindeki 56,7
milyar TL’den 85,8 milyar TL'ye ylUkselirken faiz digi denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar TL
aciga donmustur.

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

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

gibi, dordincl ceyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini gostermektedir.
Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektori 2019 3. Ceyrek Raporu

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASIVE ANALIZzi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri i¢in cogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektdri ayri bir 6neme sahiptir. Zira glinimuzde ‘insaat’, yalnizca
gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumuanu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng nifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt
disindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman igcinde yasanilan konjonktire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin 6énemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin igeride
yasadigi sistemik riskler gerekse kuresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gergeklesmistir. 2017 senesinde
ise konut satis sayisi 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet
olmustur.

2019 yihnin dokuz aylik suresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir digus
gOsterse de konjonktur dusundldagunde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu slre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gergeklesmistir. Agustos ve Eylll
aylar itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptidi indirimler ipotekili
satislar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi digunulebilir.

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satigi ile ilgili dizenleme sonrasinda
basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesgitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci uyruklu gergek ve tuzel kisilerin Tlrkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili
yapilan bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis
g6rinmektedir.

2011 ile 2018 yillar arasinda yabanci uyruklu yatirnmcilar edindikleri tasinmazlar ile Ulkemize
yaklasik 29 milyar dolarlik déviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz
alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmusg 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kigiye
¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi
2019 yihnin dokuz aylik bolumunde de surmustur. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu Kigilere satildigi gorulmektedir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayigi iginde oldugu gunumuzde basta ingsaat ve
gayrimenkul sektdrl olmak Uzere diger tim sektérlerinde ‘sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi’
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektériin 2019 yilina gére daha
canl bir egilim gdstermesi beklenebilir.



4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

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

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

Yillara Gore istanbul NGfusu

Yil Istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2018 15.067.724 7542231 7525493
2017 15.029.231 7520491 7 499 740
2016 14.804.116 7424 390 7379726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7221158 7 155 860
2013 14.160.467 7.115.721

2012 13.854.740 6 956 908

201 13.624.240 6.845 981 6.778.259
2010 13.255.685 6 655094 6 600 591
2009 12.915.168 6.458 997 6416 161
2008 12.697.164 6386772 6.310.392
2007 12.673.836 6291763 6282073

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

S6z konusu taginmaz; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanl Ayazma Sokak
Uzerinde yer almaktadir. 2945 ada 51 parsele ulagim icin Mevlevihane Yolu Caddesi Uzerinde
kuzeybati istikametinde ilerlerken, sagda bulunan isimsiz yola donulur. Bu noktadan sonra
yaklasik 70 m ilerlendiginde, sag kolda konu tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ticaret agirlikli yapilasmaya sahip olup, c¢evresinde her turll
sosyal donati alani vardir ve alt yapi ¢alismalari tamamlanmistir. Cevrede cesitli is kollarinda
faaliyet gésteren firmalarin is merkezleri bulunmaktadir. Parselin yakin ¢evresindeki Yesil Plaza,
Nef 13 Projesi, Atatiirk Ogrenci Yurdu ve Davutpasa Bircan Eresin Camii réper noktalar olarak
gosterilebilir.

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi sinirlari icerisinde kalan 2945 ada 51 parsel,
tapu kayitlarina goére 6.342,68 m2 alana sahip olup, " ARSA " vasifidir. Halihazirda otopark
olarak kullaniimaktadir.

Rapor ekinde goérselleri paylasilan, 15.11.2016 tarihli Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ve
Yesil Global ingsaat Turizm A.S. arasinda imzalanan Diizenleme Seklinse Gayrimenkul Satis
Vaadi Soézlesmesi'ne goére, parsel Uzerinde insa edilmek Uzere Topkapi Elexia projesine
istinaden asagida detaylar verilen yapi ruhsatlari alinmistir. Ancak degerleme tarihi itibariyle
heniz proje insasina baglanmamis olup 3194 sayili imar kanununa gore ruhsat siresi icerisinde
yapl insasina baslanmadigindan ruhsatin hikimsuz hale gelmesi sebebiyle rapor icerisinde s6z
konusu proje bilgilerine bilgi amach yer verilmistir.

ilgili projeye ait yapi ruhsat tarihleri asagida belirtilmistir.

* A Blok ilk Ruhsat: 14.11.2016 tarih-74166 sayili,
* [sim Degisikligi Ruhsati: 11.07.2017 tarih-38683 sayili
* B Blok ilk Ruhsat: 14.11.2016 tarih-74165 sayili,
* sim Degisikligi Ruhsati: 11.07.2017 tarih-38681 sayili
* C Blok ilk Ruhsat: 14.11.2016 tarih-74164 sayili,
* [sim Degisikligi Ruhsati: 11.07.2017 tarih-38680 sayili

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, bahge sulama deposu, siginak ve
otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark hacimleri, 1. bodrum katta; diikkanlara ait depolar,
otopark, zemin katta; 13 adet dukkan, 1. normal kat ve 13.normal kat araliginda, her katta 1+1
ve 2+1 kullanimli 17 adet mesken olmak Uzere, blok dahilinde toplam 234 adet bagimsiz bolum
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, bahg¢e sulama deposu, siginak ve
otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda otopark hacimleri, 1. bodrum katta; dikkanlara 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 bolum bulunmaktadir.

C Blok 1 bodrum kat ve zemin kattan olusmakta olup; 1. bodrum katta; 1 bbnoludikkana ait
depo, zemin katta; 1 adet dukkan ( 1 bbnolu) yer almaktadir.

Tarafimizca degerlemesi istenilen bagimsiz bélumler A blokta yer alan 221 adet mesken, 13
adet dikkan, B blokta yer alan 158 adet mesken, 7 adet dikkan ve C blokta yer alan 1 adet
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dikkan olup, toplamda 400 adet bagimsiz bolim rapor iceriginde ve ilgili tablolarda
mevcuttur. Rapora konu tasinmaz arsa nitelikli olup, hali hazirda otopark olarak
kullaniimaktadir. Degerleme konusu 2945 ada 51 parsel Uzerinde insasina baslanmamis olan
yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi ve mevcutta bagimsiz bdélimlerin insa edilmemis
olmasi sebebiyle, bagimsiz bélim tanimi ve i¢ mekan ozellikleri anlatiimamistir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz E-5 Karayolu Uzerinde Cevizlibag Metrobls Duragina yakin
konumda yer almakta olup, yakin cevresinde Hotel Mercure istanbul Topkapi, Panoroma 1453
Muzesi, 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 Ylzyil Universitesi, istinye
Universitesi, Atatiirk Ogrenci Yurdu, Kog Universite Hastanesi, Nef ve Avrupa Konutlari gibi
marka konut projeleri de yer almaktadir.

Elexia Topkap! Projesi tamamlandiginda, istanbul'un tarihi merkezlerinden biri olan Topkapr'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
yurime mesafesinde, Marmaray ve Avrasya Tuneli ile Anadolu yakasini Avrupa‘ya baglayan
Yenikapr’ ya 2 km mesafededir. istanbul’'un 20 farkli lokasyondaki tniversite kampisiine direk
ulasim hatlari olan bir lokasyona sahiptir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
Degerleme konusu 2945 ada 51 parsel lUzerinde ingsasina baslanmamis olan yapinin kat

irtifakinin - kurulmamis olmasi sebebiyle, bagimsiz bolim tanimi ve i¢ mekan ozellikleri
anlatilmamisgtir. Isbu rapor dahilinde ana gayrimenkul, arsa olarak degerlendirilmistir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLISKIN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

2945 Ada 51 Parsel

SAHIBI - HISSESI . YESIL GLOBAL iNSAAT TURIZM OTELCILIK A.S.
iLi - ILCESI -ISTANBUL / ZEYTINBURNU
BOLGESI D -

MAHALLESI : MERKEZEFENDI

MEVKI -

PAFTA NO L -

ADA NO :2945

PARSEL NO 51

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI . Arsa

ARSA ALANI . 6.342,68 m?

BAGIMSIZ

BOLUM NO L -

BLOK NO s -

KAT NO D -

NITELIGI -

ARSA PAYI : 102651/915850 VE 813199/915850
YEVMIYE NO 115419

CILT NO 198

SAHIFE NO 19595

TAPU TARIHI 117.12.2014

EDINME SEBEBI : Ifraz

ONCEKi MULK SAHIPLERI : Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurliigii TAKBIS sisteminden 05.12.2019 tarihinde saat 17:03
itibariyla temin edilen ve birer érnegi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu
tasinmazin Uzerinde asagida belirtilen takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde;

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (27.11.2014 tarih-14345 yevmiye)

- BAKIRKOY 5.TUKETICI MAHKEMESI nin08/10/2018 tarih 2018/703 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numaralidosyasinda davalidir. (09.10.2018 tarih-12378 yevmiye)

- BAKIRKOY 1.TUKETICI MAHKEMESI nin02/11/2018 tarih 2018/797 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numaralidosyasinda davalidir. (02.11.2018 tarih-13847 yevmiye

Serhler Hanesinde;

Kamu Haczi: DAVUTPASA VERGI DAIRES|I MUDURLUGU nin18/09/2018 tarih 831634 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilar ile. Borg: 1066821.06 TL (Alacakli: DAVUTPASA VERGI DAIRESI
MUDURLUGU) Zeytinburnu TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 11341 Tarih: 18/09/2018

icrai Haciz:BAKIRKOY 4.ICRA DAIRESI nin03/10/2018 tarih 2018/17223 ESAS sayili Haciz

Yazisi sayili yazilari ile 1051143.64 TL bedel ile Alacakli: OZKAN ARICI lehine haciz islenmistir.
Zeytinburnu TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 12127 Tarih: 04/10/2018
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lcrai Haciz: BAKIRKOY 6.ICRA MUDURLUGU nin03/10/2018 tarih 2018/17311 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 51605.26 TL bedel ile Alacakli: OGUZHAN ACIL lehine haciz
islenmistir. Zeytinburnu TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 12133 Tarih: 04/10/2018

icrai Haciz:iISTANBUL ANADOLU 1 ICRA DAIRESI nin 04/01/2019 tarih 2018/37516 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 20928.08TL bedel ile Alacakli:ENERJISA ISTANBUL ANADOLU
YAKASI ELEKTRIK PARAKENDE SATIS A.S. lehine haciz iglenmistir. Zeytinburnu TM icrai
Haciz Tesisi Yev: 157 Tarih: 04/01/2019

icrai Haciz: BAKIRKOY 3. ICRA DAIRESI nin21/02/2019 tarih 2018/16166 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 41052.59 TLbedel ile Alacakli:HUSEYIN AKSU lehine haciz iglenmistir.
Zeytinburnu TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 2453 Tarih: 22/02/2019

Kamu Haczi: ZEYTINBURNU BELEDIYE BASKANLIGI MALiI HIZMETLER MUDURLUGU
nin21/11/2019 tarih E.48392 sayili Haciz Yazisi sayilh yazilari ile. Borg: 580446.13  TL
(Alacakli : ZEYTINBURNU BELEDIYESI ) Zeytinburnu TM Kamu Haczinin Tesisi Yev:16335
Tarih: 22/11/2019

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

Rehinler Hanesinde:

Yesil Global insaat Turizm Otelcilik A.S. (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)

Yesil Global insaat Turizm Otelcilik A.S. (813199/915850 hissede):

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 1. dereceden 82.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur.
(04.12.2014 tarih-14731 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 2. dereceden 37.000.000,00 USD tutarinda ipotek mevcuttur.
(04.12.2014 tarih-14744 yevmiye)

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

Parsel Uzerinde yer alan ipotek kaydi; GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi
temini amaciyla kullaniimis oldugundan, portfédyde yer almasinda herhangi bir engel teskil
etmemektedir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yaz
rapor ekine konulmustur.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILIi VARSA SON UG YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

* TAPU SiCiL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ug yilhk donemde gerceklesen alim satim iglemleri)

05.12.2019 tarihinde saat 17:03’ de Tapu Kadastro Genel Midirligu sisteminden alinan resmi
TAKBIS belgesine gore, 2945 ada 51 parsel lizerine kayith tasinmazin 102651 /91585 hissesi
17.12.2014 tarihinde YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S., 813199 /91585
hissesi 17.12.2014 tarihinde YESIL GLOBAL INSAAT TURIiZM OTELCILIK A.S. adina tescil
edilmigtir.

*_ZEYTiNBURNU BELEDIYESI _
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

11.07.2017 yilinda proje ruhsat yenilemesi yapilmis olup, yasal zorunluklar yerine
getirilmediginden ( Hafriyat alimi gerceklesmemis, Personel SGK girisleri yapiimamis)
kazanilmisg haklar gecerliligini kaybetmistir.

Tasinmazin imar durumu igin Zeytinburnu Belediyesi’'nden bilgi alinmistir. Zeytinburnu
Belediyesi imar Durum Biirosu' ndan alinan bilgiye gére 2945 ada 51 no.lu parsel; 1/1.000
Olgekli Maltepe Uygulama imar Plani kapsaminda;" E: 2.00, ayrik nizam" yapilasma sartlarina
sahip olup Merkezi is Alani icerisinde bulunmaktadir. Yaklasik 50 m2' lik kismi1 " Kapali ve Acik
Semt Spor Sahasi " icinde kalmaktadir. Plan notlarina gére Merkezi is Alani Yapilasma sartlari
su sekildedir. Minimum parsel blyukIigi 2.000 m2 dir.

Yuzolgimd minimum parsel buayukligunden az olan parsellerin tevhid sarti bulunmaktadir.
3.000 m2 den kiguk parseller icin; TAKS: 0,20, E:2,00 ve Hmaks: 45 m seklindedir. 3.000 m2
den blylk parseller i¢in; TAKS: 0,20, E: 2,50 ve Hmaks: 45 m seklindedir. TAKS ve KAKS net
parsel Uzerinden hesaplanacaktir. Deprem yonetmeligine uyulacaktir. Otopark yonetmeligine
uyulacaktir. Donati alanlari (yol, meydan, yesil alan) bila bedelle kamuya terk edilmeden
uygulama yapilamaz. Uygulama ilge belediyesince onaylanacak Avan Projeye gére yapilacaktir.
Bu alanda;

a) Hizmet sektérine ait birolar,b)Kultir ve Egdlence tesisleri,c) Ticaret ve Yonetim merkezleri,d)
Sergi, satis binalari,e) Basin-yayin binalari,yapilabilir seklinde belirlenmigtir.

5.4.1.2 DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE IiLGILI HERHANGI BIR
TAKY_iDAT (DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi tasinmazin devredilebilmesine engel degildir. Riskli
yapi olarak belirlenen mevcut yapilarin yasal suresi igcerisinde yikilmistir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez. " hikmdine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portfdylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakllar tarafindan konulmus
olan serhlerdir.Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile taginmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hikdmlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek
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serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yazi rapor ekinde
konulmustur.

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

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi tagsinmazin GYO portféyline alinmasina engel
degildir. Riskli yapi olarak belirlenen mevcut yapilar yasal siresi icerisinde yikilmistir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez. " hikmiine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portfoéyinde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus
olan serhlerdir.

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi:" Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi soOzlesmeleri, kat Kkarsiligi insaat sozlesmeleri
ve hasilat paylasimi sodzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira
s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimluligun yerine getiriimesinden
ortaklik yonetim kurulu veya yodnetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas
dye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." hUkmune amirdir.Ancak sirket yetkilileri bu yakimlaliga yerine getirmemislerdir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hikumlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoyline alinmasina
engel degildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yazi
rapor ekinde konulmustur.

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

Sz konusu taginmazin dosyas! Zeytinburnu Belediyesi imar Midurligld' nde yer almaktadir.
Tasinmaza ait 09.11.2016 tarihli onayh mimari projesi, A Blok icin alinan 14.11.2016 tarih 74166
nolu yeni yapi! ruhsati, B Blok i¢in alinan 14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati incelenmigtir.

Ayrica A Blok igin alinan 11.07.2017 tarih-38683 sayil isim Degisikligi Yapi Ruhsati, B Blok igin
alinan 11.07.2017 tarih-38681 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati ve C Blok igin 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.

11.07.2017 yilinda proje ruhsat yenilemesi yapiimis olup, 3194 sayili imar kanunu
kapsaminda ruhsat siiresi igerisinde ingaata baslanarak yasal zorunluluklar yerine
getiriimediginden ruhsat hiikiimsiiz durumdadir. Bu sebeple s6z konusu projenin
Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde GYO portfoyiine alinmasi uygun
goriinmemektedir.
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5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 09.11.2016 tarihli onayli mimari projesi incelenmigtir.
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

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

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 Degisikligi Yapi Ruhsati ve C Blok igin alinan
11.07.2017 tarin-38680 sayili Isim Degisikligi Yapi Ruhsatt da ilgili belediyede
incelenmistir.11.07.2017 yilinda proje ruhsat yenilemesi yapilmis olup, yasal zorunluklar
yerine getirilmediginden ( Hafriyat alimi gerceklesmemis, Personel SGK girigleri
yapilmamig) kazanilmis haklar gegerliligini kaybetmistir.

imar Durumu:

Zeytinburnu Belediyesi imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gére 2945 ada 51 no.lu parsel;
1/1.000 Olgekli Maltepe Uygulama imar Plani kapsaminda;" E: 2.50, ayrik nizam" yapilasma
sartlarina sahip olup Merkezi is Alani igerisinde bulunmaktadir. Yaklasik 50 m2' lik kismi "
Kapali ve Acik Semt Spor Sahasi " icinde kalmaktadir.

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 DEGERLEMES| YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerlemesi yapilan tasinmaz hali hazirda arsa nitelikli olup, projenin ingasina baglandiginda "
Mizan Yapi Denetim Limited Sirketi " yapi denetim islerini yurutecektir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BILGIi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degerleme mevcut bir parsel Gzerindeki arsa igin yapiimistir.

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

Bu yontem, degderlemesi yapilacak arsa Uzerinde imar ve yapillanma kosullarina uygun
kosullarda ve taraflarca (arsa sahibi-muteahhit) belirlenecek 06zelliklere sahip bir yapinin
gunumuz ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik
hesap yontemine dayanir. Degerlemesi yapilacak arsanin buglinki degerinin, iskonto edilmig
gelecekteki gelir ve c¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu ydontemde, degerlemesi yapilacak
arsanin mevcut imar durumuna goére optimum kullanildigi varsayilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri thriindeki gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gergekgi yaklasim piyasa degeri
yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
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temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir o6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

* Segilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

* Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnegin kiralik konut
ya da is yerlerinde surim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde dlgit, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima suresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve igletme giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa
gelirinden olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa de@erinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim stresi
boyunca bdlgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir
ile yapinin kalan kullanim sdresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmigtir.

8. DEGER TESPITINE iLISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu mulkiin bulundugu istanbul ili, Zeytinburnu iicesi, Merkez Efendi Mahallesi
yapilasma orani yaklasik % 80 seviyesinde olup yakin ¢evrede, genellikle is merkezleri, sosyal
donatl alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla her tarla altyapi

hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER
e ilge merkezine yakin konumda yer almasi,

e Ulagsimin kolay olmasi,
e Tercih edilen bélgede bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Piyasada mevcut resesyon hali.
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8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI iLE BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede satilik arsa, mesken ve isyeri fiyatlari
incelenmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip meskenler ve dukkanlar yas, cephe, konum,
insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:

Palanci Emlak, 0 (212) 483 20 80; Tasinmazlar ile ayni bélgede, Maltepe Mahallesinde, MiA
(Merkezi Is Alan) lejantli, hmax:55m., E:2,5 yapilasma sartlarina haiz, 3.500,00 m? alanl arsa
vasifli tasinmaz 80.000.000 TL bedelle satiliktir.

(22.857TL/m?)

Reha Gayrimenkul, 0 (212) 494 20 17; Tasinmazlar ile ayni bolgede, Maltepe Mahallesinde,
Ticari+Konut lejantli, E:1,6 yapilasma sartlarina haiz, 2.800,00 m? alanl arsa vasifli tasinmaz
47.000.000 TL bedelle satiliktir.

(16.786TL/m?)

Palanci Emlak, 0 (212) 483 20 80; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Maltepe Mahallesinde,
Ticari+Konut lejantli, E:2,4 yapilasma sartlarina haiz, 14.000,00 m? alanli arsa vasifli tasinmaz
210.000.000 TL bedelle satihktir.

(15.000TL/m?)

KONUT EMSALLERI:

Sinan Kurt Gayrimenkul, 0 (532) 208 96 40;Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan, Avrupa Konutlari Kale Projesinde konumlu, 10 katlibinanin 5.katinda konumlu, 116m2
net alanh, 165,00 m2 brat kullanim alanh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimli mesken2.550.000
TL bedelle satiliktir. (15.455 TL/m2)

Cigdem Emlak, 0 (212) 809 27 59; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Avrupa Konutlari Kale Projesinde konumlu, 10 kathbinanin 8.katinda konumlu, 73m2 net alanl,
80,00 m2 brit kullanim alanh olarak beyan edilen, 1+1 kullanimli mesken 905.000 TL bedelle
satiliktir. (11.312,50 TL/m2)

Remax Eksen, 0 (216) 642 02 22; Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Inistanbul Topkapi Projesinde, 6. katta konumlu, 1+1 34 m2 net alanli, 58 m2 brit alanh olarak
beyan edilen mesken 2.900 TL bedelle kirahktir. (50,00.-TL/m2/ay)

Ozmen Danigmanlik, 0 (532) 260 69 05: Dederleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan Nef 13 Projesinde, 5. katta konumlu, 1+1 35 m2 net alanli, 55 m2 brtt alanh olarak beyan
edilen mesken2.200 TL bedelle kiraliktir. (40,00.-TL/m2/ay)

Bogazigi Konut Emlak, 0 (212) 415 11 16: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan Bogazici Emlak Kiptas Konutlari Topkapi Projesinde, 3. katta konumlu, 3+1 100 m2 net
alanh, 131m2 brit alanli olarak beyan edilen mesken 5.000 TL bedelle kirahktir. (38,00.-
TL/m2/ay)
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ISYERI-DUKKAN EMSALLERI:

Remax Yuvam, 0 (212) 801 31 90; Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan,
Avrupa Konutlari Kale 2 Projesinde konumlu, zemin katta yer alan 1 bolimlid 80,00 m2 brit
kullanim alanli olarak beyan edilen, diukkan2.150.000 TL bedelle satiliktir. (26.875,00 TL/m?2)

Remax Yuvam, 0 (212) 801 31 90; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer
alan,Davutpasa Caddesi Uzerinde konumlu, zemin katta yer alan 1 bdlimlIt 100,00 m2 brit
kullanim alanli olarak beyan edilen, diukkan2.800.000 TL bedelle satiliktir. (28.000,00 TL/m?2)

Beyaz insaat, 0 (532) 363 11 90; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Beyaz Rezidans 2 Topkapi Projesinde konumlu, zemin katta yer alan 1 bolimli 41,00 m2 brdt
kullanim alanli olarak beyan edilen, dukkan905.408 TL bedelle satiliktir. (22.083,00 TL/m2)

Levent Emlak, 0 (212) 284 24 41; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Beyaz Rezidans Projesinde konumlu, Yesil Kundura arkasinda arka cephede konumlu, zemin
katta yer alan 2 bdlimlIlU zemin katta; 170m2, asma katta 60,00 m2 toplam 230brut kullanim
alanh olarak beyan edilen, dilkkan5.250.000 TL bedelle satiliktir. (22.826,00 TL/m2)

Arus Gayrimenkul, 0 (212) 853 36 86; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer
alan, Beyaz Rezidans Projesinde konumlu, Yesil Kundura yakin konumda, binanin 3.katinin
tamami 3 bolimlt 730brit kullanim alanh olarak beyan edilen, magaza9.000.000 TL bedelle
satiliktir. (12.676,00 TL/m2)

Remax Yuvam, 0 (212) 801 31 90: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Avrupa Kale Projesinde, 5. katta konumlu, 244m2 brut alanh olarak beyan edile ofis 22.500 TL
bedelle kiraliktir. (92,00.-TL/m2/ay)

Palanci Emlak, 0 (212) 483 20 50: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan
Plazanin, 5. Katta konumlu 2.300m2 brit alanli olarak beyan edilenplaza katin tamami ofis
kullanimi 130.000 TL bedelle kiralktir. (56,00.-TL/m2/ay)

Kiurtulug Emlak, 0 (212) 665 60 60; Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan
Avrupa Kale Projesinde, Giris katta konumlu, Bodrum+Zemin+Asma katl toplam 263m2 brut
alanh olarak beyan edilen dilkkan 20.000 TL bedelle kiraliktir. (76,00.-TL/m2/ay)

Levent Emlak, 0 (212) 284 24 41; Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Avrupa Kale Projesinde, Girig katta konumlu, Zemin katta 170m2, Asma katta 60m2 toplam
230m2 brat alanh olarak beyan edilen dikkan 25.000 TL bedelle kiraliktir. (109,00.-TL/m2/ay)
8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

S6z konusu tasinmazin yargilya intikal eden durumu yukarida tapu kayitlari bolimunde
aciklanmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.
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8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALiZi
Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup boélinmids kisim deger 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 DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve
parsel Uzerinde tasarlanan mimari proje hasilatindan Proje Gelistirme Analizi Yéntemi
kullanilarak arsa artik degeri tespit edilmistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkulin yakin ¢evresinde yer almaktadir.
Yakin c¢evresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu,
Uzerindeki yapilasma durumu degerlemede dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin cevredeki halkla goérismeler
yapilmig, milkiin yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Taginmazin ilge
merkezine yakin konumda yer almasi, ulagimin kolay olmasi ve tercih edilen bélgede bulunmasi
gibi olumlu 6zellikleri géz énine alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz
Ozelligi de nihai degerin olusmasinda g6z 6éniinde bulundurulmustur.

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

Proje Gelistirme Analizi Yontemi Kabulleri

* Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. ve arsa sahibi Yesil Global insaat Turizm A.S.
arasinda Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesine gore tasarlanan ruhsat
eki mimari projeye goére insa edilecek yapi alanlari séyledir:

- Satisa Konu Ticari Alan: 2.477,66 m?

- Satisa Konu Konut Alani: 13.231,60 m?

* Uretilecek konut 379, ticari tnite ise 21 adettir.

* Bolgede arsa igin kat karsiligi orani ~ %55 civarinda tespit edilmistir.

* Uretilecek konutlar ~ 27 ila 53 m2 arasinda olup bu konutlar igin belirlenen satisa esas birim
fiyat ortalama 14.000 TL civarindadir.

* Uretilecek ticari Uniteler ise ~47 ila 444 m2 arasinda olup s6z konusu dikkanlarin depo
hacimleri bulundugundan satisa esas birim fiyat pacgal 17.000 TL civarinda kabul edilmigtir.

* Ingaatin yaklasik 18 ay igerisinde bitecegi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde
proje riski % 10 kabul edilmistir. Bu risk; bdlgedeki insaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik
konjonktlr degisimleri g6z 6énlinde bulundurularak belirlenmisgtir.
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9.2 DEGER!.E_MEDE_ KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapiimistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Ydntemi
ve Proje Gelistirme Analizi Yontemi kullaniimistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor
iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilagstirma Yoéntemi Analizi

Bu yontemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis boélgede yakin dénemde pazara cikariimis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi ve konu arsa igin kiymet takdiri yapilmistir.

Bulunan emsaller, gorulebilirlik, konum, buyUklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ve mal sahipleri ile goéristlmis yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, yUzolgimu buyuklaga ve
halihazirda uygulama imar planinin iptal edilmis olmasi dikkate alinarak emsallerin birim
degerleri g6z 6nine alinmak suretiyle arsa m2 birim degeri 17.000 TL olarak belirlenmistir.

Buna gore arsanin degeri;
6.342,68 m2 x 17.000 TL = 107.825.560 TL
Proje Gelistirme Yontemi Analizi

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirma ve incelemelerde; arsa sahipleri ve
muteahhitleri arasi anlagsmanin % 55 ile yapildigi ve bdlgedeki dairelerin m? birim fiyatlarinin
ortalama ve pazarlikli degerleri dikkate alinmistir. Yapilan tespit sonrasi dairelerin satiglarinin
yapilarak nakde donusimlerini saglamak amaciyla birim fiyatin konutlar igin 14.000,00 TL, ticari
Uniteler icin pagal 17.000 TL olabilecegi dngoérilmastir.

(Bu 6ngoérunun dayanadi Emsaller ve Degerlendirmeler boliminde, yakin bdlgedeki daire
emsalleri ve serefiyeleri gozetilerek bulunan degerlerdir.)

Yapilan proje gelistirme analizine goére konu tasinmazin degeri ~ 112.544.496-TL
(YizonikimilyonbesylzkirkdortbinddrtylzdoksanaltiTlrkLirasi) olarak takdir edilmigtir.
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2945 Ada 51 Parsel icin;

KAT KARSILIGI ORANI : % 55

ARSA YUzOLCUMU : 6.342,68 m?

KAKS : 2,50

SATILABILIR KONUT ALANI : 13.231,60 m?
SATILABILIR m? BIRIM FiYATI : 14.000 m?
SATILABILIR TICARI ALAN : 2.477,66 m?
SATILABILIR m? BIRIM FiYATI : 17.000 m?

KISITA GORE TOPLAM UNITE SAYISI : 400

TOPLAM CIRO : 168.463.470,00-TL
YAPI BIRIM MALIYETI (5A ) : 2.010,00.-TL
TOPLAM ALAN (m?) : 15.709,26m?
EMSAL ALAN (m?) : 15.709,26m?
PROJE MALIYETI (TL) : 31.575.612,60.-TL
TOPLAM CIRO : 227.362.620,00-TL
RISK SONRASI CIRO(TL) : 204.626.358,00.-TL
ARSA SAHIBINE DUSEY PAY (TL) : 112.544.496,90.-TL
ARSA BIRIM FIYATI (TL/m?) : 17.744,00.-TL

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

101 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZIi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilagstirma Ydntemi ve
parsel Uzerinde tasarlanan mimari proje hasilatindan Proje Gelistirme Analizi Yontemi
kullanilarak arsa artik degeri tespit edilmistir.

Tasinmazin arsasinin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yoéntemlerinden, “
Emsal Karsilagtirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

10.2 ASGARi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGIN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Ruhsatlari mevcut olup, kat irtifaki kurulmamis ve
ingaat baslamamistir.

11.07.2017 yilinda proje ruhsat yenilemesi yapiimig olup, 3194 sayili imar kanunu
kapsaminda ruhsat siiresi igerisinde ingaata baslanarak yasal zorunluluklar yerine
getirilmediginden ruhsat hukiimsuz durumdadir. Bu sebeple s6z konusu projenin
Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde GYO portfoyiine alinmasi uygun
goriinmemektedir.
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10.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE, BIiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi tasinmazin GYO portfdyline alinmasina engel
degildir. Riskli yapi olarak belirlenen mevcut yapilar yasal siresi igerisinde yikiimistir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez. " hikmine
amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portféyinde yer alirken, sirketin 6denmemis bor¢lari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus
olan serhlerdir.

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi:" Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi soOzlesmeleri, kat Kkarsiligi insaat sozlesmeleri
ve hasilat paylasimi sodzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sodzlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira
s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimlulagun yerine getiriimesinden
ortaklik yonetim kurulu veya yodnetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas
dye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Bagkanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." hUkmune amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yakimluligu yerine getirmemislerdir.

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S ile arsa sahibi Yesil Global insaat Turizm A.S. arasinda
duzenlenen satis vaadi sdzlesmesine istinaden tasarlanan proje icin yapi ruhsati duzenlenmis
ancak 3194 sayihi imar kanunu kapsaminda ruhsat sdresi igerisinde proje insaatina
baslanmadigi i¢in ruhsat hikimsuiz hale gelmistir. Bu sebeple degerlemede s6z konusu proje
dikkate alinmamig olup arsa deg@eri takdir edilmistir. Ancak s6z konusu arsa malikinin Yesil
Global ingaat Turizm A.S. olmasi ve s6z konusu projenin uygulanmamis olmasi sebebiyle rapor
konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi mevzuati hikimlerince GYO portfdyune alinmasi uygun
gbrinmemektedir.
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11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Bilgilerinize saygiyla sunariz. Igbu rapor ekleri ile birlikte 57 (elliyedi) sayfadir ve duzenlendigi

tarih itibariyla muteberdir.

Arsa igin deger takdiri esnasinda, imar planina goére semt spor sahasi olarak ayrilan 50 m2’lik
kisim g6z éninde bulundurulmustur.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Degeri

TL EURO usD
KDV HARIG 107.825.560,00 16.343.149,02 18.122.552,02
KDV DAHIL 127.234.160,80 19.284.915,85 21.384.611,38

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

Erdem YILMAZ Ahmet Ulag DEMIRAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400890 SPK Lisans No: 401869
| OKARE]
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15 ksie 201
S DUZENLEME SEKLINDEGAYRIMENK
Sorendl SATIS VAADI SOTLESMES ‘1366

(Onbes Kasim lkibinonalt) Sal gond 15/11/2016
ISTANSUL 10 NGTERI | Acapvda muhur ve imzas bulunan ben ISTANBUL 10. NOTER| Saban ERTORK Vekili imzaya
SABAN ERTORX Yetkili Bagkatip Soner AYGICEK Laleli Gengtiirk Cd.yildiz Han No:27 K:3 Emindni 34470
Fatih / Istanbul adresindeki dalremde gorev yaparken davet uzerine Iglerinin yoguniugu
sebebi ile nedeni ile gidilen ylank ayarma yolu n.15 z.burnu istanbul adresinde
9500459611 vergi numaral Yilanh Ayarma Yolu Yesd Plaza No: 15 / 16 Zeytinburnu /
PP ISTANBUL adresinde faaliyette bulunan YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK
co. NoZ7 | ANONIM SIRKETI adina VEKIU olarak hareket eden, gosterdigl Kadikdy Nifus
Ml || Madurlagi'nden verilmis 15/01/2004 tarih, 1771 kayit, HO9 seri ve 218771 numarali
B Lo 2405 T fotografli NUfus Clzdanina gore Giresun IN, Sebinkarahisar iigesi, Turpou mahallesi/koyi,
58 cilt, 130 aile sira, 28 sira numaralannda nifusa kayith olup, baba ad: Sileyman , ana
ad: lpek , dofum tarihi 26/4/1974 , dogum veri Uskiidar olan, 42691249344 T.C kimlik
numarali, halen Yenisahra Mah. Barbaros Cad, No: 40 / 1 Atagehir / ISTANBUL adresinde
oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgli ABDULLAH ATICI , 4700032861 vergl
numarali Merkez Efendi Mh Yilanh Ayazma Yolu No: 15 / K18 Zeytinburnu / ISTANBUL
adresinde fazliyette bulunan YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUIGI SIRKETI
adna YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Saryer Nilfus MUdOriUgi'nden verilmis
04/08/2009 tarih, 12139 kayit, L11 seri ve 278539 numaralh fotografls Nifus Clzdanmna
gore Sakarya ili, Hendek iicesl, Karadere mahallesi/kbyl, 42 cilt, 51 alle swa, 27 sira
numaralarinda nifusa kayith olup, baba adi Mustafa , ana ad) Fatma Yicel , dogum tarihi
15/6/1962 , dogum yeri istanbul olan, 54703350108 T.C. kimlik numaral, halen Tarabya
Mah. Kasimpat: Sk. No: 19 / 2 Sanyer / ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar
olduunu bildiren gk KAMIL ENGIN YESIL , DUZENLEME SEKLINDE SOZLESME
diizenlenmesini istediler ligililern kimlikleri haklinda yukarida yazik belgeler ile kam
sahibl oldufium gibi by islemi yapma yetenekierinin bulunduunu ve ilgililerden KAMIL
ENGIN YESIL , ABDULLAH ATICI adli kigilerin okuryazar olduklarin anladim. ISTANBUL 10.
Noterligi'nin 15/08/2016 tarih ve 10720 yevmiye numarali, YESIL GLOBAL INSAAY
TURIZM OTE K ANONIM SIRKETI tarafindan ABDULLAM ATIC!I adhk kisiye verilen
vekaletnamenin incelenmesinden bu islemi yapmaya yetkisi oldugu gordidi. ISTANBUL
10. Noterligi'nden 18/04/2016 tarih ve 4454 yevmiye no ile tasdikii imeza sirkilerinin
incelenmesinden YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ETl Unvank
girketi tarihinden itibaren miinferit sire ile temsile KAMIL ENGIN YESIL isimli kiginin
mi. ?Muu gOrlidy. ligiider; KAMIL ENGIN YESIL . ABDULLAH ATICI su suretle soze

sladilar.

MADDE 1- TARAFLAR

Isbu Gaynmenkul Satig Vaadi Sézlesmesi [bundan sonra “SOZLESME" olarak anilacaktir)
girket merkezi Yilanh Ayazma Yolu No:15 Kat:16 Yesil Plaza Ceviziibad Topkap: Istanbul
Turkiye de bulunan Yesil Global ingaat Turizm Otelcilik A.S. (bundan sonra SATIC! olarak
andacaktir) ile girket merke2i Yilanh Ayazma Yolu No:15 Kat:18 Yesil Plaza Cevizlibag
Topkap! Istanbul Turkiyelde bulunan Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S. (bundan
sonra ALIC! olarak andacaktir) arasinda asagda belirtilen sartlarta 15.11.2016 tarhinde
akdedilmistir o

ALICI ve SATICI her bin ayn aym Taraf ve birlikte Taraflar olarak aniacaktrr, igbu ifade

Taraflar'in varislerini ve haleflerini de igine alacakur.

MADDE 2- TASINMAZ:
SATICI, Istanbul b, Zeytinburnu liges), Merkezefendi Mahallesi, 2945 Ada, 51 Parsel'de
yapimina bagladi@: Elexia Topkapi adiyla maruf Projelde (PROJE), ekll listede (Ek-1) detay
bilgileri bulunan 75 adet bagimsiz bolimU ( MSIZ BOLUM); KDV i

XDV, Marg, 4
‘Jmmmym"d%nw"m"ﬂ!m“ tahsll o iger : »
NEBS NO: 201611150340010 - 3040056362

: i :
# = -_— "N yey
< — % = o=
% .
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20,084,000 TL bedel mukabllinde ve Isbu Gayrimenkul Satis Vaadi Sodegmesi’nde
(SOZLESME) yanih kogullaria ALICI ya satmay; ALICI da almay: kabul ve taahhit etmigtir,
ALICYrin €X-1 de detay bilgilert verilen bagimsiz bolumlerden farkl bagimsiz bolum almak
istemesi durumunda, taminmaziarin degerieme fiyatian esas alnarak %20 oraninda
skonto uygulanarak takas hakk: SATIC! tarafindan AUCEya taminacakur. .

MADDE 3- SOZLESMENIN BEDEL VE ODEME KOSULLARI: u 1 3 6 6 1
Isbu SOZLESME'nin bedeli KDV harlg 29.084.000 TL (SOZLESME BEDELI) dir.

SOZLESME BEDELI, ALICI tarafindan Aralk 2016 tarihinden itibaren 24 esit taksitle
SATICI'nin banka hesabina odenecektir.

MADODE 4- TESLIM VE TAPU DEVRI:

SATICI, BAGIMSIZ BOLUM Gn yapumuni, yasal ve zorunluc micbir nedenler diginda
SOZLESME'nin imza tarihinden itibaren 24 ay igerisinde (TESLIM TARIHI) tamamlayacak ve
Anahtar Teslimi olarak ALICI ya veya AUCI nin gosterecedi 3. kigiye fillen teslim edecektir.

Anahtar Teskmi nden maksat; satiga konu bagimsiz bolumilerin tasdikll ve/veya revize
edimis projelerine, isbu SOZLESME'ye ve Mahal Listesi ne uygun jekilde tamamiamp,
AUC! va teslimi ve ligli belediyeye (tim bagimsiz boIGm maliklerinin  yasal
yOkimlGluklerini yerine getirmesi, gereldi vekaletnameleri vermesi ve dgili belediyeye
emlak vergi beyannamesinin verilmes! e cins tashihi harglanm odemis olmalan kayt ve
sartiyla) iskan akmi igin bagvuruimasidir (Anahtar Teslimi),

SATICI, iskars (yap: kullanma izin beigesini), satisa konu bagimse bblimlerin Anahtar
Teslimi'nden sonra, 12 ay igerisinde alacak olup tapuda ans tashihini yaparak kat mulkiyet
tapularim ALICI ya veya ALICI nen gosterecedi 3. kigilere teslim edecektir,

SATICI, SOZLESME konusu bagimsiz bolumieri belirtilen sure igensinde ALICI ya Anahtar
Teslimi olarak teslim etmemesi veya edememesi hafinde, ALIC! nin 3. Kisiler/migteriler
ve/veya Bankalar nedeniyle marur kalaca@ her turll talep, masraf, odeme, faiz,
komisyon, gecikme cezasi, gecikme kirasi gibi ve bunlaria sinerli olmaksizin ALICI nin
katlanacagy her turlu yuk ve ferileri ALICI nin talebi ile SATICI 3 gin igerisinde 6demey
kabul ve taahhit etmektedir.

SATICI, tapu devri yapiincaya kadar gayrimenkul Uzerine ALICI'min onayr olmadan
herhangi bir kasitlama, takyidat, ipotek konulmayacagm kabul ve taahhit etmekte; aksi
dum':t“a AUCIwNn her tur zaranm tazmin etme yikimiGiigonde olduunu beyan
etmektedir,

MADDE 5- MASRAF

Isbu Sazlegme ve eklerinden ve bunlarn uygulanmasindsn dogan tim iglem harglar devir
vergieri, tescil harglar ve diger harg ve fonlar, ALICI tarafindan kargdanacaktir.

MADDE 6 UYUSMAZLIXLAR:

Taraflann birbirlerine guvenleri tam olup, isbu Sozdesmeyi en genis wyi n kurallan
fucemlnde yapmis oldukianndan, aralannda ihtilaf pkmamas: auldz.' I:lvﬂe:f halinde
stanbul (Caglayan) Adliyesindeki Mahkemeler ve lcra Mudrlukleri yetkill olacaktr

MADOE 7- TEBLIGAT ADRESLERI:

Taraflann tebligat adresler isbu Sozlesmede yanhdie. Taratlar adr iklerini bi
hafta igerisinde noter kanali e diger tarafa bildirmedikge bue:ddetoithkienm &
tebligatiar geger! olacaktir, {‘ X

g 3

.

SR

MADDE 8- SOZLESMENIN DILL, YETKIL MAHKEME VE UYGUUANACAK HEKUK: /7~
/
s’

Kagit beoe’ W2 Aaryas latss eaimgey,
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Isbu Sozlesme’nin dili Turkge olup, isbu sdzlesmenin uygulanmasindan ve/veya
BTANSIL 90 yorumlanmasindan dogabilecek her 10rll uyusmazhi, kural olarak ve oncelikle, Iyl niyet
umenu&' hikGmleri cercevesinde, isbu Sozlesme'ye uygun olarak taraflarca mizakere edilip
lecektir. Uyusmazlgin konusunun ve gdzum igin davetin kars: tarafa bildirimini
muteakiben 15 {onbes) gUn igerisinde sonug alinamamasi halinde, Istanbul Caglayan
Mahkemeleri ve lcra Daireleri yetkili olacaktr,
ISTANBUL 10. NOTER

SABAN ERTURK Taraflar igbu Soziegme’den dogabiecek ihtilaflarda tarafiarin defter ve kayntiarinin HMK
193, maddes| anlamunda muteber, baglayic), kesin ve mUnhasir delil tegkd edecegini ve bu
maddenin Dell Sézlegmesi niteliginde oldugunu, belirtilen kayitlann usuline uygun
tutuldugunu kabul beyan ve taahhut ederler.

VRSN, | MADDE - DUZENLEME YERI VE TARIK '1 3 AR 1

®) et

fﬁ.ﬂ% Dokuz maddeden Ibaret isbu Sozleyme taraflarca dikkatiice okunmus, muzakere editmiy
Fex 4802126115429 ve (cerigi higbir sUipheye mahal vermeyecek sekilde tim sonuglanyla anlagdme
bulunmaktadrr. Istanbul’da 3 (Ug) nlsha seklinde tanzim edilen isbu Sozlesme 15.11.2016
tarihinde tarafiarca Iimzalanmig ve imze aninda yOririage girmigtir. imzs aninda isbu
sozlegmenin islak imzali birer nushalan taraflara teslim edilmig bulunmaktadr. diye
sozlerinl bitirdiler.

Yazlan bu tutanak, okuryazar ilgililere okunmas igin verildi. Okudular. Gergek istekierinin
aynen yazddini okuryazar ligiklerin bédirmeleri uzerine okuryazar ligililer tarafindan ve
tarafimdan imzalandi, muburiendi. (Onbes Kasim ikibinonalti) Sah ginG 15/11/2016
SATICI : YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM ALICE: GAYRIMENKUL YATIRIM
OTELCILIX ANONIM SIRKET| 8500459611  ORT. | ANONIM SIRKETI 4700032861
Yilanl Ayazma Yolu Yegi Plaza No: 15 /16 Merkez Efendi Mh Yilanh Ayazma Yolu No:
Zeytinburnu / ISTANBUL 15 / K18 Zeytinburnu / ISTANBUL

VEKIL: ABDULLAH ATICI YETKILISI: KAMIL ENGIN YESIL

ISTANBUL 10. NOTERI

l

V23 ATE s Ve 1%, Dof® Kot boadel maktu hary. g tahail ecimigh

Yar B8 Koo 47
NESNO  201611150340010 - 3040056362 ATi3-3
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1. SINF PORSELEN SERAMIXK KAFLAMA

MAT HOLLERE 1, SIIF GRANIT SERAMIK KAPLAMA, CRTAK MERDIVEN BASAMAK VE
SANANLILARS TRAVERTEN VEYA MERMES VEYA SUN MERMER

1. SNF SERAMIK

1. SINF LAMNANT PARGE

1. SINF SERAMIK VEYA 1 SN’ LAMNMY Pm

1. SOF YERLI VEYA YARANCI ARMATOR

SUNTALAM GOVDE LAMNANT VETA PVC KAPAK DOLAP. LAMINANT TEZGAH

SET OSTU OCAK. DAVLUMBAZ P

1. 000r YOI VEYA YARANC! VITRIFIYE VE ARMATORLER

T BANYOLARDA AKRILI DUS TERNES! ILE DUFAKARIN YAPILACAKT i

SUNTALAM VEYA ww LAMINAST VEYA PVC KAPLAMA KAPAK, ANKASTRE LAVABO

1 SNF AMHYM VE P!lILEﬂ
! N SAAY KAFALI DEVRE mm 55\'!“
'&N&l OMJKTULU INTERCOM ww

”‘VAL oourun EPO0R SALONU MWMD YUIME MVUZ\J cocw O"WNM

OTOPARK MUELKLERS UYGMN SAVOAO’OAM VWWYI!
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3/0 wed 1

DUZENLEME SEXLINDE WKALM 7 Z-On
SURELIDIR: By vesaletname 15.08.2017 (Onbes Agustos ibinonyeci) $ai Ruerw mesal ine kadar

fegertide .
Onbes ARusi1os liSinonalty, Pararton aone 15/08/2016 1 5 ‘35““ 20‘6

Asapda mubiir wir imzan helunan bos STANBUL 10 ROTERI Saban ERYOUNK Yerme irezaya Yotkih Bashalg
Soner AYCICEK Laluil Gengtink O pddiz Hen Mo 27 K 3 Emindnd 34470 Fatsh / istanbul adrosingekl
dairemde girev yaparken davel Urerine Igerioin youniufle nodom ile nedonl o gdilen Tophags Yoland
Ayazma Yolu Yeyl Plaza No-15/16 Zeytinberny / ISTANBUL sdrounde 9500459611 vorg numarah Tookig
Ydank Ayaama Yolu Youl Plaza Noi15/16 Zeytinburng / BIANOUL adresinde faalivette Beluran YESIL
GLOBAL INSAAT TLNIZM OTELOLIK ANONIM SIRKET] adna YETKILIS! olarak hacekot oden, gistordii
Senyer Nufus MUduriogu'nden verdores 04/08/2009 tasih, 12139 kayt, L11 seri ve 278539 numsaral)
fotofirall Nufus Cuzdaning gore Sakarya 4, Mendek dpes Karadere mahallesi/xoyi, 42 cilt, 1 aile sz, 27
32 numarataninda nillute keyily slup, bobe s Mustals « &% adk Fatrma Yicel , dogum tarihi 15/6/1962 ’
dofium yeri Istanbiut olan, 58703350108 1 ¢ kimik numarali halon Tarabys Mah. Kaumpat) Sk No- 9/2
Sarwper | ISTANBUL adresinde aturdudiuoy ve ohuryazar oldugunu bildiren dpili KAMIL ENGIN YESH |
DUZENLEME SEXLINDE VEXALETNAME Siserienmesn. 1stedy. igilinin kambis hakdinda yukanda yarh belgo
e kam sabi olougumn pibs By iglerni yapma vetenefieen bulundufunu vo dgildon KAMIL ENGIN YESIE s
kiginin churyazar oWuguny antatim ISTANBUL 10 Noterki noen 24/06/2015 tan ve 3534 YEVMape no (e
tasakh imza srkulenmen incolnmosinden YESIL GLOBAL INSAAT TuRizM OTHLILK ANONIM SIRKET
invant: girkot 12/06/2015 tarihinden iibaren MONFERIT 3 YR sore Ao temsile XAMIL ENGIN YESH 15imh
biginen yetkifi olduBu poe Glou. ligii KAMIL ENGIN YEML gyu suretho séee boglach

“§erkptimizin sahibi veys hissedon bulundufu veya bulunacag: ISTANSUL I, MCFLERL, KOYLERI ve ‘
HUDUTLAR! dohilinde bulunon tuen gayrimenkulieri diledigi bedel vo jartiarla noterde yopilacak sany
vaadi sbolesmelent ve/veys hestinhy Saty vaadi sorlegmeleri lle satmaya, sozlegmeberinin tum kogellanm
bolirlemeye, saty vaadi SodeRorin tahsile, yopdmey veya yapelacak satis vaadi sozlegmelerini tadil
ettirmeye, fesh etmeye tapuda jerh ettirmoye, serhl terkin ettirmeye, satdan gayrimenkuller| Ben
kiralamays, gen kiraama sOrleymolarinin tim kosullanm belirlomeye, istenecen belgelerl temin tannm
ve imzaya, edenmes: gerokon vergi, haeg vo prienderi Odemeye, lazis ddenenlernt Reni almaya, bu konwlar
ile Mgk sirketimizi son deveceye kadar temsile 15082017 (Onbes Agustos Ikibinonyeds) Sobs Luny mesal
bitimine kadar minferiden meson o yetkill olmak Grore babo adi Suleyman dofum tanhi 26/4/1974 olan
42691249344 1.C Kirnlik Numarali ABDULLAK ATICH , babe sdh Mehmet dofum Larin 29/6/1979% olun
13BBASA9400 7 T Virmlik Nurnoe ol ASLI CASLAYAN PLKIYI tarafimdan vkl layn ocid * diye sédsioren
bitiedi

Yonken bu lutupak, okuryarar WRibye obunmast itm vorild: 08 wOu. Gorced miekier inin aOEN you il en
okuryazar dpham Sidirmes: brenae chur yotar Al tarafndan ve tiratimgan wnraland. musheriond |Onboy
Agustos ikibinonalt)) Pazartes elnay 15/08/2016

nGu

YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTFLEILIN ANONING SIRKETH

Tophaps Yelank Ayaima vaiy Yoyl Mlaze Mo 15716 Zoviinburny / 1SIANILL

YETXRIS) KANSL ENGIN YESH

= @
A \ ISTANBUL 10 NOTERS '
e ) ' yaban ERTURK ‘

¢ Yerine
r 7‘_. ' Imzaya Yetkih Bagkatip
Soner AYQICEX
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GYO YAZI

\? yesilglobal

OTELCILIK

Tarih: 26.12.2019

Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, 2945 Ada, 51 parselde
kayith tasinmazin Uzerine Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 813199/915850 hisse
tzerinde, 04.12.2014 tarihli, 14731 yevmiye numarali, 1. Dereceden 82.000.000 TL
tutarli , 04.12.2014 tarihli, 14744 yevmiye numarali , 2. Dereceden 37.000.000 USD
tutarll ve 24.06.2015 tarihli, 8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL
tutarl ipotek serhi bulunmakla birlikte , 102651/915850 hisse lizerinde ise 03.12.2014
tarih, 14682 yevmiye numarali , 1. Dereceden 8.200.000 TL tutarli , 03.12.2014 tarihli,
14703 yevmiye numarali , 2. Dereceden 4.000.000 USD tutarl ve 24.06.2015 tarihli,
8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL tutarindaki ipotekler, YESIL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin kullandigi proje kredisinin teminati
icin tesis edilmistir.

Bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,

-

Cengiz DiLLI

YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S.

Yilanh Ayazma Yolu Yesil Plaza No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL
Tel: 02124820500 Fax: 0212 483 33 35
Web: www.yesilglobal.com
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SPK-BDDK- LISANS

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASA
ARACI| KURULUSLARI BIRLISI
Tarih : 10.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Erdem YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir,

A etk

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 26.1.2012 No - 401868

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Kurulu'nun Seri: VIIL No:3M sayili “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli™i uyannca

Ahmet Ulas DEMIRAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmistir
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Iikay ARIKAN
GENEL SEKRETER BASKAN

K. Attila KOKSAI
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TUC‘
BASBAKANLIK

Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt  :B.O26SPK.0.15399 _ S 3}~ €./072011
2 6801

Konu : Listeye alinma bagvurosu,

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Cumhuriyet Mah, Atatiirk Bulvan Ekinoks Residence E-1 Blok Kat; 323
Bevlikdizi/ISTANBUL

Hgi: 04.052011 tarih ve 10619 say ile Kurulumuz Kayding alinan vaziniz.

llgi*de kayitls yozsnizda; Sicketinizin, Kunslumuzun Seri: VIIL No: 35 sayili “Sermaye
Pivasus1 Mevzuatt Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler le Bu
Sirketlerin Kurulen  Listeye Alinmalanna ligkin  Esaslor Hakkida  Teblig” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti vermek Gzere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organ’mn 30,06.2011 tarih ve 20 sayih toplantusindi; amlan
talebinizin olumlu Kurgslanmasing karar venlmigtir, Bu gergevede,

A)Sermaye piyasast mevzuat uyannca Yapilacak gayrimenkul deferleme faaliyetlen
Kapsanunda Teblig hiktimlerine uyulmisi gerekmekte olup, avrica, sermaye piyasis) mevzuaty
uyarmca yapilan deferleme iglemlennde, deerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylrtirliige girmig bulunan Sen:VIIL No:4S sayil Sermuye Piyasasinda Uluslararast Degerfeme
Stundurtlan Hakkinda Teblig ve bu Teblifin ekinde ver alan Uluslararass Degerieme
Standartlanna aynen uymalisnmn ve bunlar uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuatt  kapsaminda  yapilacak  gaynmenkul degerleme
faaliyetlerinizin- mevzosta wyguniugunon  Kurnlumuzes izlenecegi ve mevzuma aykin
uygulamalanmzin  tespit edilmesi halinde Kuorulumuz lhistesinden ¢ikanlmamz  yoluna
gidilebilecepi,

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenkul deferleme sirketleri boldmiinde “genel
duyurular ve uyanlsr™ baghkl Kisminda yer alan stirekli bilgdendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizen hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimm {lgili

bilimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektidi,
Ceyda ZDF,M!R

Diure Byskum

Extein Tou, S0 Ao IS5 ORS00 ANNARA  Ta, (020 290 50 R0 Ty 300) 2 10 200 Ao red iy g i ‘
TEAERCIIST Notwe M Asonxad Gt s 15 JOE S [STANSA Tt (212) XN 55 00 Pans (212) X4 58 00 | o g s 1)

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanh@ 111)

20 esm WU
Sayr : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-114 - L3306

Konu: Degerleme Yetkisi
KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Bankacilik Dilzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 15.11.2012 tarih ve 5034
sayili Karart ile $irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goralmostr,

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yénetmelikte yer alan
usul ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yakamlalakleri verine
getimek zorundadir. Bu yikOmldlokler arasinda Yonctmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hilkimler yer almakta olup, bu yiktimliliiklerin
sresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinlga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmcktedir, 5411 sayili Bankacihk Kanununun 96 nci
maddesi uyannca da, ekic tarafimza gonderilen bildirim formunun Arahk ve Haziran
dinemleri olmak (izere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gln igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir,

Kurulun 07.04.2011 wrih ve 4151 sayih Kamn ile “Yonetmelik uyannca
yetkilendirilmiy degerleme kuruluglanmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 (incd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
uzmani taniminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dok@mante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu, Yonetmeligin 5 ve 6 net
maddelerinde dngorillen hikimlerin bahse konu kisiler igin de uygulanacag ve dolayisiyla bu
kigilerin amilan maddeler karpisindaki durumlaninin da yine ilgili sirketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar
ile kargilastimas: halinde ilgili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numaralr fikrasinin {a) bendinin uygulanmasi yoluna gidilecedi konusunda Yénetmelik
uyannca yetkilendirilmiy degerleme girketlerine duyuru yapilmasing™ Karar verilmistir. Bu
gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu hazirlatinlan Kigilerin Yonetmeligin 3 Gnedt maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tasiyip tagimadiinin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmas: ile bu kigilerin Yonetmelifin bafumsizliga iliskin 5 ve 6 na maddelerinde
Ongoriilen hitkimlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu Kigiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilasiimas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yénctmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasmin (a) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi sdz konusu olabilecektir.

Atatirk Bulvan No 191 Kavaklidere 06680 ANKARA
Tel i 312) 45503 80 Fuky (312) 42408 71
Intermet adresi: www hkik ong.tr
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