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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
yanlisliklardan sirketimiz sorumlu degildir.

¢ ” Genel analiz ve veriler “ bagligi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen
gayrimenkul icin genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar Gzerinde
degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi
kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz.

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

¢ Gayrimenkuliin degerine iligkin olarak ele alinan veriler; degerleme slirecinde beyan edildikleri
sekilde degerlendirilmis olup bu suregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra
verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

¢ Gayrimenkuliin deg@er tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve degerleme
uzmaninin goérev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti,
yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti
yapiimamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan goérulebildigi olgtlerde
degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti
zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkun olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

e Gayrimenkuliin fiziksel ve milkiyete iligkin 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 ¢ozllecegi
varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapiimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma hakkini
dogurmaz, ancak kurum iginde belli bir amaca yonelik olarak kismen (degerin yazili oldugu
sayfalarda) yazigsmalara ek olarak fotokopi ile ¢ogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir
amacla 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.
¢ Degerleme raporunda yer alan degerlere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.

¢ Bu degerleme raporu, hi¢hir taahh(tl yliklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.



1.2 UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan 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 tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

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

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢cikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine ve mdusterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagli degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere goére
gerceklestirilmistir.

e Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

¢ Degerleme uzmani mulka kisisel olarak gérmus 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-1437
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

istanbul ili, Kagithane ilgesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka Sokak, No:2 Elexia
Levent posta adresinde ve imarin 6087 ada 13 parselinde kain arsa Uzerinde insa edilmekte
olan 53 adet bagimsiz bdlimin degerleme tarihi itibariyle 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 ddenmis sermayesinin asgari %
571’inin dogrudan veya dolayl olarak kamu kuruluglarina 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 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig “ ve bu tebligde yapilan degisiklik hiktumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari
hususlar (raporlama standartlari) gergevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve
sir saklama yukumlulagu ilkelerine uyularak hazirlanmistir.

2.10. D!EGERLEME KONUSU _GAY_RiMENKUL iCIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER:

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan degerleme
raporu hazirlanmamistir.



3.DEGERLEME SIRKETi VE MUSTERI BILGILERI

3.1. DEGERLEME SIRKETI BILGILERI

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

“

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayil “ Sermaye Piyasasi
Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin
Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§ ” ¢cercevesinde degerleme hizmeti
vermek Uzere SPK’ nin 30.06.2011 tarih yazisi ile listeye alinmasi Uzerine 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 tasinmazin gilincel piyasa
degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme 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 Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Turkiye nifusu 2018 yilinda toplam
82.003.882 kisi olup, bu niifusun, 41.139.980' i erkek ve 40.863.902' si kadindan olugsmaktadir.

Yil Toplam Niifus Erkek Niufusu Kadin Nifusu
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
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
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2019 ikinci ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila bir dnceki déneme kiyasla %1,5 oraninda daraldi.
Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis veriler GSYH’da bir dnceki déneme
gore %1,2 buyime kaydederek ekonomik aktivitedeki ddbnemsel toparlanmanin devam ettigini
ortaya koymustur.

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gergeklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile Gglincii
ceyrek dis dengesizliklerin de azaldigi bir donem olarak geride kalmigtir. Ticaret Bakanhgi 6ncu
Eylul verileriyle de@erlendirildiginde, Gg¢lncu c¢eyrekte ihracat gegcen senenin ayni dénemine
gore %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Bdylece dig ticaret acidi gecen senenin ayni
donemine gore %25,6 oraninda kigulmustur. Yiksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve
Agustos aylarinda cari islemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla
verirken ilk sekiz ayda cari islemler hesabi gecen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya dénmustir. Eylil ayina iliskin éncl turizm verileri cari islemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini gosterirken 2019 yihnin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari iglemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

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

Dusuk kuresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakhgin sinirl kalmasi ve iliml 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 disuk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
one c¢ikarken hizmet grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gerceklesmektedir. Eylil
itibariyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu 9%212,54 seviyesinde
bulunmaktadir. Bununla birlikte, yurtici uretici fiyatlan yillik enflasyonu Eylul itibariyla %2,4 ile
son Ug¢ yilin en duguk seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini goéstermektedir.

Bu makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yilin ilk yarisinda sabit tuttugu faizleri, Gglincu
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 énden yuklemeli
yapildigini belirtirken 6nimuzdeki donemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalari énciliginde yapilan kampanyalarla
kredi faizleri gerilerken Eylul ayi ile birlikte ipotekli konut satiglari ve otomobil satislarinda kayda
deger artiglar gozlenmistir. Diger oncu verilerle birlikte bu gelismeler GUglncli geyrekte oldugu

gibi, doérdincl ¢eyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini géstermektedir.
Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektori 2019 3. Ceyrek Raporu

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASIVE ANALIZzi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin gogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektoru ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimizde ‘ingaat’, yalnizca
cevrenin inga edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evienme/ bosanma, tasinma, yurt ici gocler ile yurt
disindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdurulebilir dogal bir konut
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talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin o6nemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin iceride
yasadigi sistemik riskler gerekse kilresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 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 disis
goOsterse de konjonktir disunuldiginde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu slre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir. Ajustos ve Eylul
aylari itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi indirimler ipotekli
satislar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi disunulebilir.

2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satigi ile ilgili dizenleme sonrasinda
basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cgesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci uyruklu gergek ve tuzel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasi ile ilgili
yapilan bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmig
gorunmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci uyruklu yatinnmcilar edindikleri tasinmazlar ile Glkemize
yaklasik 29 milyar dolarlik doviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz
alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kisiye
¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi
2019 yilinin dokuz aylik bolimunde de surmustir. 2019 yil ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu Kigilere satildigi gorulmektedir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak Uzere diger tim sektorlerinde ‘strdurilebilir karlilik ve risk yonetimi’
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektérin 2019 yilina goére daha
canl bir egilim gdstermesi beklenebilir.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

istanbul, Tarkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kultirel agidan
en Onemli sehridir. Sehir, iktisadi blyldklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye
sinirlarl gbz 6ndne alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada 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 bdélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdolimine ise
Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak U¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici
ve Hali¢'in sardigi bir yarim ada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylime slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
inga edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise buyuUksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Dinyanin 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 Osmanl imparatorlugu'na baskentlik
yapti. Ayrica istanbul, hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e
kadar islam'in da merkezi oldu.
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Yillara Gére istanbul Nufusu
Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 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

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 15.067.724 kisi
olup, 2007 yilindan itibaren Istanbul lli nifus verileri yukaridaki tabloda gorilmustr.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu taginmaz; istanbul ili, Kagithane ilgesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka
Sokak, No:2 posta adresinde ve imarin 6087 ada 13 parselinde kain Elexia Levent projesidir.
Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin, BlylUkdere Caddesi Uzerinde yer alan Kanyon
AVM' nin yanindan Talatpasa Caddesine girilip, yaklasik 500 m ilerlenir. Bu noktada degerleme
konusu 6087 ada 13 parsel sag kolda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ticaret agirlikli yapilasmaya sahip olup sanayi ve ticaret
alanlarinin yogun oldugu bir boélgedir. Tasinmazlarin gevresinde cgesitli is kollarinda faaliyet
gbsteren betonarme binalar bulunmaktadir. Degderleme konusu tasinmaz imar planinda
Ticaret+Konut Alani olarak planlanmistir. Konu tasinmaz; 1.068,72 m2 alana sahiptir. Mevcutta
halen insa halindedir.

Bina 6 bodrum, zemin kat ve 14 normal kattan olusacak olup 21.03.2016 tarih 2/58 sayili Yeni
Yap! Ruhsati, 14.07.2016 tarih 4/68 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ile belediye tarafindan
onaylanmis mimari projesi bulunmaktadir. Ayrica 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili isim Degisikligi
Yapi Ruhsatinin bulundugu da tespit edilmistir. Tasinmaz Uzerinde gergeklestirilecek projenin
gelistirmesi; Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan yapilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Buyukdere Caddesine yakin konumda yer almakta olup, yakin
cevresinde Eczacibasi Bilisim, Boosters istanbul, Levent 199, Biiyiikdere Plaza, Konsolosluklar,
Banka Genel Mudurlik Binalari, Kanyon Avm, Ozdilek AVM, Metrocity AVM ve birgok igletme
ve sirketlere ait ofis, genel mudurlik vb. alanlar yer almaktadir.

Parsel Uzerinde insasina baglanmis olan yapinin, mimari projesine gére; 6. bodrum katinda su
deposu, tesisat hacmi, kazan dairesi, asansor holl, 2 adet yangin merdiveni ve otopark
hacimleri, 5-4-3-2. bodrum katlarinda otopark hacmi mevcuttur. 1. bodrum katinda 2 adet tesisat
hacmi, bay ve bayan WC hacimleri, siginak hacmi, zemin katinda 2 adet dukkan ve 1 adet
dikkana ait depo, 1. normal katinda 1 adet kapici dairesi, 1 adet dikkan (8 nolu bb), 4 adet 1+1
mesken (3, 5, 6 ve 7 nolu bb ler) ve 1 adet 2+1 mesken (4 nolu bb), 2. normal katinda 2 adet
dikkan (15 ve 16 nolu bb ler), 5 adet 1+1 mesken (9, 10, 12, 13 ve 14 nolu bb ler), 1 adet 2+1
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mesken (11 nolu bb), 3. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (17, 18, 21, 22, 23 ve 26 nolu bb
ler), 4 adet 2+1 mesken (19, 20, 24 ve 25 nolu bb ler), 4. normal katinda 6 adet 1+1 mesken
(27, 28, 31, 32, 33 ve 36 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (29, 30, 34 ve 35 nolu bb ler), 5.
normal katinda 6 adet 1+1 mesken (37, 38, 41, 42, 43 ve 46 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken
(39, 40, 44 ve 45 nolu bb ler), 6. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (47, 48, 51, 52, 53 ve 56
nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (49, 50, 54 ve 55 nolu bb ler), 7. normal katinda 9 adet 1+1
mesken (57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66 ve 67 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (59 ve 60 nolu bb
ler), 8. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (68, 69, 72, 73, 74, 75, 76, 77 ve 78 nolu bb ler) 2
adet 2+1 mesken (70 ve 71 nolu bb ler), 9. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (79, 80, 83, 84,
85, 86, 87, 88 ve 89 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (81 ve 82 nolu bb ler), 10. normal katinda 9
adet 1+1 mesken (90, 91, 94, 95, 96, 97, 98, 99 ve 100 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (92 ve
93 nolu bb ler), 11. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (101,102, 105, 106, 107, 108, 109, 110
ve 111 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (103 ve 104 nolu bb ler), 12. normal katinda 9 adet 1+1
mesken (112, 113, 116, 117, 118, 119, 120, 121 ve 122 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (114 ve
115 nolu bb ler), 13. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (123, 124, 127, 128, 129, 130, 131, 132
ve 133 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (125 ve 126 nolu bb ler), 14. normal katinda 10 adet 2+1
dubleks mesken (134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142 ve 143 nolu bb ler) yer
almaktadir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

istanbul'un en dnemli akslarindan biri olan Levent' te yiikselen Elexia Levent 6087 Projesi, tim
araziye esit yogunlukta yayilan ve mono blok olarak tasarlanmis bir proje olup, projede arag¢
trafigi blok altinda yer almaktadir. Biylkdere Caddesi'ne 5 dakika yirime mesafesinde bulunan
Elexia Levent projesinin ¢evresinde Kanyon AVM, Ozdilek AVM, Metrocity AVM, ig Kuleleri,
Levent Loft, Tekfen Tower, istanbul Sapphire AVM yer almaktadir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Degerleme konusu 6087 ada 13 parsel Gizerinde insasina baslanmis olan yapinin kat irtifakinin
kurulmamis olmasi ve mevcutta bagdimsiz bdolimlerin insa edilmemis olmasi sebebiyle,
bagimsiz bdélim tanimi ve i¢ mekan O&zellikleri anlatiimamigtir. Ancak yuklenici firmanin
taahhadu, projenin 1.sinif malzemeyle insa edilip teslim edecegdi yonundedir. Tablo 2 de her bir
bagimsiz bélime ait oda sayisi, alan, cephe ve kat bilgileri gdsterilmistir. Ana tasinmazin insaat
seviyesi %50 olarak kabul edilmistir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLISKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

6087 Adal3 Parsel

SAHIBI - HISSESI
iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO

KAT NO
NITELIGI

ARSA PAYI
15919783/106872000
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

: ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S..
:ISTANBUL / KAGITHANE

- MERKEZ
:ORTABAYIR

6087
113

: Arsa
: 1.068,72 m?

838129/2671800, 85799/42748800, 548899/14249600,

:22443-2636-2709-16005

:453

:44599

:22.12.2017 — 13/02/2019 — 14/02/2019 — 03/09/2019
:Satig-Kat Karsihgr Temlik- Kat Karsihdr Temlik-Satis
:Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurliigii TAKBIS sisteminden 05.12.2019 tarihinde saat 16:48
itibariyle temin edilen ve birer 6rnegi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina gére, rapor konusu
tasinmazin Uzerinde asagida belirtilen takyitlerin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde;

* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11671 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11668 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (13.06.2014 tarih - 11764 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11670 yevmiye)
* Beyan : Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (25.02.2013 tarih - 3494

yevmiye)

* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11667 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11669 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11675 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih - 11676 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (12.06.2014 tarih - 11697 yevmiye)
* Beyan : 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (13.06.2014 tarih - 11767 yevmiye)

Serhler Hanesinde;

* : Tamaminda/........hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (ZINCIR GAYRIMENKUL
GELISTIRME ANONIM SIRKETI) (12.11.2014 tarih - 21174 yevmiye)
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Kat karsiligi ingaat s6zlesmesi yapilan ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM
SIRKETI hisselerin tamaminda miisterek Serhler Bolimiinde;

icrai Haciz : ISTANBUL 21. ICRA DAIRESI nin 22/10/2019 tarih 2017/41198 sayil Haciz Yazis!
saylli yazilari ile 23916.81 TL bedel ile Alacakli : SAZIMET AKIN lehine haciz islenmistir
Kagithane TM icrai Haciz Tesisi Yev: 20492 Tarih: 22/10/2019

Kamu Haczi : ZINCIRLIKUYU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 21/11/2019 tarih 1003253
saylill Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 310814.33 TL (Alacakh : 0 ) Kagithane TM Kamu
Haczinin Tesisi Yev: 23123 Tarih: 21/11/2019

icrai Haciz : ISTANBUL Anadolu 8. ICRA DAIRESI nin 28/11/2019 tarih 2019/34763 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 45557.50 TL bedel ile Alacakl : EROL MAVUS lehine haciz iglenmistir
Kagithane TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 23803 Tarih: 29/11/2019

Kat karsihg! insaat soézlesmesi yapilan ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM
SIRKETI 838129/2671800 hissesi lizerinde Serhler Boliimiinde;

* [crai Haciz : ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 19/06/2018 tarih 2018/16629 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 6600 TL bedel ile Alacakh : ZEKIYE OZGUL IBRAHIM OZGUL lehine
haciz iglenmistir. (19.06.2018 tarih-11126 yevmiye)

- lcrai Haciz : ISTANBUL 26. ICRA DAIRESI nin 24/07/2018 tarih 2018/17473 E. sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 12100 TL bedel ile Alacakh : SEREF DEMIR lehine haciz islenmistir.
(25.07.2018 tarih-13608 yevmiye)

- Icrai Haciz : ISTANBUL 24. iCRA DAIRESI nin 29/08/2018 tarih 2018/25544 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 3300 TL bedel ile Alacakh : SEREF DEMIR lehine haciz
islenmistir. (29.08.2018 tarih-15406 yevmiye)

- lcrai Haciz : ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 25/09/2018 tarih 2018/31491 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 6000 TL bedel ile Alacakh : HAMZA KOC lehine haciz islenmistir.
(26.09.2018 tarih-17083 yevmiye)

icrai Haciz : ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 16/01/2019 tarih 2018/46594 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 6600 TL bedel ile Alacakli : ZEKIYE OZGUL-IBRAHIM OZGUL lehine
haciz islenmistir Kagithane TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 860 Tarih: 16/01/2019

icrai Haciz : ISTANBUL 37. ICRA DAIRESI nin 27/03/2019 tarih 2019/10763 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7800 TL bedel ile Alacakli : HAMZA KOG lehine haciz islenmistir
Kagithane TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 5794 Tarih: 28/03/2019

Kat karsihg insaat soézlesmesi yapilan ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM
SIRKETI 85799/42748800 hissesi lizerinde Serhler Boliimiinde;

icrai Haciz : BEYKOZ ICRA DAIRESI nin 16/05/2018 tarih 2016/4516 ESAS sayill Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 7306.20 TL bedel ile Alacakl : KORU SIGORTA KOOPERATIFI lehine haciz
islenmistir. Kagithane TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 9003 Tarih: 16/05/2018

icrai Haciz : ISTANBUL 37. ICRA DAIRESI nin 27/03/2019 tarih 2019/10763 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7800 TL bedel ile Alacakli : HAMZA KOGC lehine haciz igslenmistir
Kagithane TM icrai Haciz Tesisi Yev: 5794 Tarih: 28/03/2019

Kat karsihg! insaat sozlesmesi yapilan ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM
SIRKETI 548899/14249600 hissesi lizerinde Serhler Boliimiinde;
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icrai Haciz : ISTANBUL 37. ICRA DAIRESI nin 27/03/2019 tarih 2019/10763 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7800 TL bedel ile Alacakli : HAMZA KOG lehine haciz islenmistir
Kagithane TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 5794 Tarih: 28/03/2019

* Aciklama: “Zincir Gayrimenkul’un gelistirdigi projede arsa sahiplerinin timumun arsa
paylarini heniiz devretmemesi nedeniyle GYO ile Zincir arasinda imzalanan gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi tapuya tescil edilmemis olup, arsa sahiplerinin tapu devirlerini
gerceklestirmesine miiteakip gerekli islem tesis edilecektir.

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 16:48 de Tapu Kadastro Genel Mudurligu sisteminden alinan resmi
TAKBIS belgesine gore, 6087 ada 13 parsel lizerine kayitli tasinmazin 838129/2671800 hissesi
22/12/2017 tarihinde, 85799/42748800 hissesi 13/02/2019 tarihinde, 548899/14249600 hissesi
14/02/2019 tarihinde, 15919783/106872000 hissesi 03/09/2019 tarihinde ZINCIR
GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI adina, tescil edilmistir.

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

Kagithane Belediyesi imar Durum Birosu'ndan alinan bilgiye gére 6087 ada 13 no.lu parsel;
21.07.2008 tasdik tarihli1/1.000 Olcekli Kagithane 6.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda;
Hmaks: 12,50 m / 4 kat olup konu tasinmaz parsel birlesmesinden kaynakl 6zel imar almis ve "
Maks.Taks: 0,40, Hmaks: 40.50 m, otopark ihtiyacinin parsel bunyesinde kargilanmasi
zorunludur " seklinde imar durumuna haiz olmustur.

5.4.1.2 DEGERLEME_Si YAPILAN _G-AYR_iMENKULLER ILE ILGILI HEBHANGi BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi devredilmesine engel degildir. Riskli yapi beyanlari
arsa Uzerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup Haziran 2014 tarihlidir. Projenin ilk yapi ruhsati
ise 24.03.2016 tarihlidir.

Tapu kaydinda Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. lehine kayitli kat karsiligi insaat s6zlesmesi
bulunmakta olup s6z konusu lehtar ile Yesil GYO arasinda dizenleme seklinde satis vaadi
sozlesmesi bulunmasi sebebiyle tasinmazlarin devredilmesine engel degildir. Ancak s6z
konusu satis vaadi s6zlesmesinin tapuda serh olarak kayit altina alinmasi dnerilmektedir.

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
portfdyinde 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 gésterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine 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 GYO portfoyune alinmasina engel degildir. Riskli
yapi beyanlari arsa tGizerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup Haziran 2014 tarihlidir. Projenin ilk
yapi ruhsati ise 24.03.2016 tarihlidir.

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi: "Ortaklik lehine sbézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi soézlesmeleri, kat karsihigi insaat sozlesmeleri
ve hasilat paylasimi sbézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sdézlesmelerin, 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 ydnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas
dye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanh@i ve istirakleri olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." hUkmune amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yakimluligu yerine getirmemislerdir.

GYO Tebliginin 22 (1) c.Maddesi " Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri saklidir. " hGkmune amirdir. Taginmazin SPK mevzuati hukimlerine aykiri bir
durumu olmadigindan, GYO portféyine " Projeler " bash§ altinda alinmasina engel
bulunmamaktadir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TUM iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
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

Séz konusu tasinmazin dosyasi Kagithane Belediyesi imar Midirligi'nde yer almaktadir.
Tasinmaza ait 17.06.2016 tarihli onayli mimari projesi, 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi
ruhsati, 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat yapi ruhsati ve 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili isim
Degisikligi yap! ruhsati incelenmistir. Kagithane imar Mudirligi'nde yapilan incelemede,
tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadigi tespit edilmistir.
Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoyline
alinmasina engel bir durumla karsilagiimamistir.

5.4.2 BELEDIYE iNCELEMESI

Tasinmaza ait 17.06.2016 tarihli onayli mimari projesi, 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi
ruhsati, 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat yapi ruhsati ve 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayil Isim
Degisikligi yap! ruhsati incelenmistir. Kagithane imar Midirligi'nde yapilan incelemede,
tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadigi tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde 24.03.2016 tarih, 2/58 nolu yeni yapi ruhsati, 14.07.2016
tarih, 4/68 nolu tadilat yapi ruhsati ve 30.05.2017 tarih, 3/90 sayili Isim Degisikligi Yap! Ruhsati

incelenmistir.
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imar Durumu:

Kagithane Belediyesi imar Durum Blrosu'ndan alinan bilgiye gére 6087 ada 13 no.lu parsel;
21.07.2008 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Kagithane 6.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda;
Hmaks: 12,50 m / 4 kat olup konu tasinmaz parsel birlesmesinden kaynakl 6zel imar almis ve "
Maks.Taks: 0,40, Hmaks: 40.50 m, otopark ihtiyacinin parsel bunyesinde karsilanmasi
zorunludur " seklinde imar durumuna haiz olmustur.

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 tasinmazin yapi denetim igleri, Eksenel Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan yurGitilmektedir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel Uzerinde konumlu
yapI ve arsasil i¢in deger tespiti yapilmigtir.

6. DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimudz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona kargi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile, malin gergek bir degeri vardir ” gseklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagi
kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri turlindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gergekgi yaklagim piyasa degeri
yaklagsimidir. Bu degerleme ydnteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tard 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 faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldig1 kabul edilir.

* Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

* Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnegin kiralik konut
ya da is yerlerinde strim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde olcit, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iligskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin surekli olarak kullanilma olasihgina kargin, bir yapinin kullaniima sudresi 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 brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve igletme giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yap! 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 siresi
boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli 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 yapiimamistir.
8. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu istanbul ili, Kagithane ilgesi, Ortabayir Mahallesi
yapilasma orani yaklasik % 90 seviyesinde olup, yakin ¢evrede, genellikle is merkezleri, sosyal
donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla her tarla altyapi
hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
¢ Ulasimin kolay olmasi,
e Tercih edilen bélgede bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
e Piyasada mevcut resesyon hali.

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 dikkanlar yas, cephe, konum,
insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.
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EMSALLER VE DEGRLENDiRELE

ARSA EMSALLERI:

Sahibi, 0 (505) 372 19 19; Rapor konusu tasinmaza yakin konumdaki Sarigdl Caddesi
Uzerinde, blok nizam 4 kat yapilasma kosullarina sahip konut+ticari imarli arsa 388 m2
yiizélgtimlii olup 5.500.000 TL fiyatla satistadir. (14.177 TL/m?)

Yuksel Gayrimenkul, 0 (535) 325 74 63; Tasinmaz ile ayni bdlgede, Mecidiyekdy
Mabhallesinde, Ticari+Konut lejantli, yapilasma sartlarina haiz, 6.043,00 m? alanl arsa vasifl
tasinmaz 200.000.000 TL bedelle satiliktir.

(33.096TL/m?)

Vizyon Yatirm, 0 (539) 597 43 44; Tasinmazlar ile ayni bodlgede, Levent Mahallesinde,
Sabanci Konaklarina yakin konumda, Konut lejantli, hmax:6,5 yapilasma sartlarina haiz,
4.744,00 m? alanh arsa vasifli tasinmaz 120.000.000 TL bedelle satiliktir.

(25.295TL/m?)

Sahibi, Rapor konusu tasinmaza yakin konumdaki Ahenk Sokak Uzerinde, blok nizam 4 kat
yapilasma kosullarina sahip konut imarli arsa 108 m2 yuzoélgimli olup 6.000.000 TL fiyatla
satistadir. Talep edilen satis rakami bélge piyasasinin oldukga lizerindedir. (55.556 TL/m?)

KONUT EMSALLERI:

Sahibinden, 0 (532) 612 47 79;Degderleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,16
kath binanin 9.katinda konumlu, 50m2 net alanli, 79,00 m2 brit kullanim alanl olarak beyan
edilen, 1+1 kullanimh mesken1.050.000 TL bedelle satiliktir. (13.291 TL/m2)

Elit Emlak, 0 (212) 438 17 18 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
Ortabayir Kagithane Tria Recidence’ta, 20 kath binanin 7.katinda konumlu, 53m2 net alanli,
60,00 m2 brat kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimh mesken 950.000 TL bedelle
satiliktir. (15.833 TL/m2)

Cinar Gayrimenkul, 0 (212) 280 10 10 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer
alan, Ortabayir istanbul INN Levent Projesi, 15 katl binanin 4.katinda konumlu,80m2 net alanl,
85,00 m2 brit kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimli mesken 795.000 TL bedelle
satiliktir. (9.353 TL/m2)
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Ugur Emlak, 0 (212) 280 75 12 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Ortabayir
Mahallesi’'nde yer alan 5 kath binanin 1.katinda konumlu, 70,00 m2 brit kullanim alanli olarak
beyan edilen, 1+1 kullanimli mesken aylik 1.850,00 TL bedelle kiraliktir. (26.40 TL/ m2)

Cinar Gayrimenkul, 0 (212) 280 10 10 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
Ortabayir Mahallesinde yer alan 4 katli binanin 2.katinda konumlu, 95,00 m2 brit kullanim
alanli olarak beyan edilen, 2+1 mesken aylik 2.600,00 TL bedelle kiraliktir. (27.36 TL/ m2)

ISYERI-DUKKAN EMSALLERI:

Tabya Gayrimenkul, 0 (212) 280 47 46; Rapor konusu tasinmazlara yuriime mesafesindeki
Talatpasa Caddesi Uzerinde, yeni insa edilmis binada, kdse konumlu, 140 m2 zemin, 60 m2
asma kat olmak Uzere toplam 200 m2 kullanim alanli beyan edilen diikkan 25.000 TL/ay bedelle
kiraliktir. S6z konusu emsal milk ayni zamanda 6.500.000 TL fiyatla satista olup pazarlk
sonucu 5.750.000 TL fiyatla satiga konu olabilecegi, 22.000 TL/ay fiyatla kiralanabilecegi
distndlmektedir. Birim fiyat hesabinda asma kat alani 2 oraninda zemine indirgenmistir.
Konum bakimindan ticari potansiyeli daha yiksek, reklam ve tabela kabiliyeti daha iyi seviyede
cadde Uzerinde konumlu olmasi sebebiyle tasinmazlara gére daha avantajlidir. Bu sebeple %50
oraninda serefiye eklenmistir.
Brut Alan Hesabi: 140 m2 +(60/2)= 170 m2
Nihai Birim Deger: 33.823 TL/m x 0,50=16.912 TL/m2
Kapt. Orani: 33.823 /129,41 = 261,36 Ay /12 Ay = ~ 22 Yl

100/ 22 =~9% 4,50
Tabya Gayrimenkul, 0 (212) 280 47 46; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer
alan Talatpasa Caddesi Uzerinde, Zemin+1 katli, 2 bolimli 370,00 m2 brit kullanim alanl
olarak beyan edilen dikkan 6.500.000 TL bedelle satiliktir. Konum bakimindan ticari potansiyeli
daha yuksek, reklam ve tabela kabiliyeti daha iyi seviyede cadde Uzerinde konumlu olmasi
sebebiyle tasinmazlara goére daha avantajlidir. (17.568,00 TL/m2)

Tlifekgiogullarnt Emlak, 0 (212) 280 86 55; Rapor konusu tasinmazlara yurime mesafesindeki
Talatpasa Caddesi Uzerinde, yeni insa edilmis binada, kése konumlu ancak tabii zemin seviyesi
altinda olmasindan dolay! cadde cephesi olmayan, 280 m2 satisa esas brit alanh isyeri
2.750.000 TL fiyatla pazarlikli olarak satistadir. Tasinmazin 250 m2 brat alanh oldugu ve
pazarlik sonucu 2.500.000 TL fiyatla satisa konu olabilecegi dusunulmektedir. (10.000,00
TL/m2)

Tlifekgiogullann Emlak, 0 (212) 280 86 55; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan, Zemin+Asma kath, 2 bolimli 440,00 m2 brit kullanim alanh olarak beyan edilen,
dikkan aylik 24.000 TL bedelle kiraliktir. (54,50 TL/m2)

Sahibinden, 0 (539) 609 83 82; Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda yer alan,
Zemin+Asma katli, 2 bolumlu 90,00 m2 brut kullanim alanh olarak beyan edilen, dukkan aylik
7.000 TL bedelle kirahktir. (77,70 TL/m2)

Sahibinden, 0 (532) 638 10 53; Degerleme konusu tasinmazlara yurime mesafesinde yer alan
Talatpasa Caddesi uzerinde, halihazirda kozmetik magazasi olarak kullanilan, zemin katta 110
m2, bodrum katta 60 m2 depo olmak Uzere toplam 170 m2 kullanim alanl dikkan 14.000 TL/ay
fiyatla kirahktir. Birim fiyat hesabinda bodrum kat alani 1/4 oraninda zemine indirgenmigtir.
Konum bakimindan ticari potansiyeli daha yuksek, reklam ve tabela kabiliyeti daha iyi seviyede
cadde Uzerinde konumlu olmasi sebebiyle tagsinmazlara gére daha avantajlidir. Bu sebeple %50
oraninda serefiye eklenmistir.

Brut Alan Hesabi: 110 m2 +(60/4)= 125 m2

Nihai Birim Deger: 112 TL/m x 0,50= 56 TL/m2
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8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIizi

Degerleme konusu tasinmaz, 6087 ada 13 parselde kain insasi devam eden mdalktir. S6z
konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigi tespit edilmigtir.

8.5 BO$ ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bdlinmis kisim deder analizine uygun
bulunmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusudur.

9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapilmigtir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi
ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir. Ancak maliyet yonteminde kullanilan arsa degeri igin alinan
emsallerdeki fiktif faktorleri minimize etmek adina proje analizi yapilarak arsa birim degeri
desteklenmigtir. Proje analizi yonteminin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI

Her iki ydntem de rapor igeriginde mevcuttur.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi Kabulleri

Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkulin yakin ¢evresinde yer almaktadir.

Yakin c¢evresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gbére konumu, imar durumu,
uzerindeki yapilasma durumu degerlemede dikkate alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla gorusmeler
yapilmig, mulkin yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Taginmazin lige
merkezine yakin konumda yer almasi, ulagimin kolay olmasi ve tercih edilen bolgede bulunmasi
gibi olumlu 6zellikleri géz énine alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz

Ozelligi de nihai degerin olusmasinda g6z 6nunde bulundurulmustur.

Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz
faktorler goz 6nuine alinmistir.
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Proje Gelistirme Analizi Yontemi Kabulleri

* Alci tarafinda Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ve satici (proje gelistirici) tarafinda
Zincir Gayrimenkul Gelistrme A.S. arasinda dizenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesine goére tasarlanan ruhsat eki mimari projeye gore insa edilecek yapi alanlari
soyledir:

- Satiga Konu Ticari Alan: 716,40 m?

- Satisa Konu Konut Alani: 5.602,70 m?

* Uretilecek konut 138, ticari nite ise 5 adettir.

* Bolgedeki Yatirimin Getirisi ~%30 civarinda tespit edilmistir.

* Uretilecek konutlar ~ 34 ila 82 m2 arasinda olup bu konutlar igin belirlenen satisa esas birim
fiyat ortalama 13.500 TL civarindadir.

* Uretilecek ticari Uniteler ise ~90 ila 210 m2 arasinda olup bu konutlar icin belirlenen satisa
esas birim fiyat ortalama 15.000 TL civarindadir.

* Projenin bdlgede hitap edecedi kesim bakimindan insaat ve isgilik kalitesinin iyi seviyede
olacagi ve buna bagl olarak yapi birim maliyetinin 2.500 TL/m2 civarinda gerceklesecegi kabul
edilmistir.

* Ingaatin yaklasik 18 ay igerisinde bitecegi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde
proje riski % 13 kabul edilmistir. Bu risk; bolgedeki insaat mevsimi ile ilgili kisitlar ve ekonomik
konjonktur dedisimleri gbz 6ntnde bulundurularak belirlenmistir.

9.2 DEGER!_E_MEDE_ KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi
ve Dogrudan indirgeme Yoéntemi kullanilimigtir. Bu ydntemin kabulleri ve dayanaklari rapor
iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi

Degerleme konusu parsel Uzerinde ruhsat projesine gore tasarlanan igyeri ve konut birimleri igin
kat irtifaki tesis edilmemis olup projenin tamamlanmasi ve s6z konusu birimlere mevcut
proje lizerinden kat irtifaki tesis edilmesi halinde bilgi amag¢h bagimsiz bélim bazinda
"Emsal Karsilastirma Yontemi"ne goére degerlendiriimesi EK-1'de sunulmustur. Proje
binyesindeki toplam 143 adet bagimsiz birim igin toplam ~ 85.450.000,00-TL takdir edilen
deger tutaridir.

Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile Zincir Gayrimenkul Geligtirme A.S. arasinda
dizenlenen satis vaadi sozlesmesinde belirtilen ve alici konumundaki Yesil Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S. adina tescil edilecek 53 adet bagimsiz birim igin ise tamamlanmasi

durumunda toplam ~ 33.730.000,00-TL takdir edilen deger tutaridir.
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Proje Gelistirme Analizi Yontemi

SATILABILIR KONUT ALANI 5602,70 m?
SATILABILIR m? BiRIM FIYATI £13.500,00
SATILABILIR TICARI ALAN 716,40 m?
SATILABILIR m? BiRIM FIYATI £15.000,00
KISITA GORE TOPLAM UNITE SAYISI 143

(A) TOPLAM CIRO $86.382.450,00
(B) RISK SONRASI TOPLAM CIRO £76.444.646,02
(C) KAR SONRASI MALIYET (B/(1+0,30) $58.803.573,86
(D) TOPLAM RUHSAT ALANI 14594,93 m?
(E) YAPI BIRIM MALIYETI $2.500,00

(F) PROJE MALIYETI (D x E) $36.487.325,00
ARSA YUZOLCUMU 1068,72 m?
ARSA BIRIM FIYATI (TL/m?) $20.881,29

Maliyet Yaklagimi Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin Arsa+Bina olarak "Maliyet Yaklasimi Yoéntemi"ne goére
degerlendiriimesi agagida yer almaktadir;

Arsa Degeri:

1068,72 m2 x 25.000TL/m2 = 26.718.000,00-TL

Yapi Degeri:

14594,93 m2 x 2.500 TL/m2 x 0,50 (%50 tamamlanma orani)= 18.243.662,50 TL

Maliyet Yaklagimi Yéntemi'ne Gore (%50 ins. Sev.) Arsa+Yapi igin; 44.961.662,50-TL
takdir edilen deg@er tutaridir.

Maliyet Yaklagsimi Yoéntemi'ne Gore %100 tamamlanmasi durumunda bilgi amagh degeri
63.205.325,00-TL takdir edilen deger tutaridir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

101 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Kargilastirma Yontemi ve Maliyet
Yaklagimi Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapiimigtir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik
meskenler, ofisler ve dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yodntemlerinden, “ Maliyet
Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.
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10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGiIN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Milkiyetleri Yesil
GYO' ya ait olmayan hisselerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup ileride bu hisselerin
portféye alinmasi halinde takyidat sorgulamasi yapilmalidir.

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 yer aldigi projenin mimari projesi ve ruhsatlari onaylanmis,
ingsaata baslanmis olup, insai faaliyet devam etmektedir. Mevzuat uyarinca belge ve izinleri
eksiksiz gérinmektedir.

10.4 DEGERLEMESIi 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 yapi1 serhi GYO portféyune alinmasina engel degildir. Riskli
yapi beyanlari arsa izerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup, Haziran 2014 tarihlidir. Projenin ilk
yapl ruhsati ise 24.03.2016 tarihlidir.

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi:" Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi soOzlesmeleri, kat Kkarsiigi insaat sozlesmeleri
ve hasilat paylasimi sbézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sdzlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhidgin kiraci konumunda oldugu kira
s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimliligin yerine getiriimesinden
ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas
dye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." hikmine amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yakimlilugu yerine getirmemislerdir.Sirket
yetkililerinin verdigi bilgi “Zincir Gayrimenkul’'un gelistirdigi Projede arsa sahiplerinin
timimiin arsa paylarini heniiz devretmemesi nedeniyle GYO ile Zincir arasinda
imzalanan gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi tapu’ya serh edilmemis olup, arsa
sahiplerinin tapu devirlerini gerceklestirmesi miiteakip gerekli islem tesis edilecektir."
seklindedir.

GYO Tebliginin 22 (1) c.Maddesi " Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve dénemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri sakhdir. " hikmune amirdir. Satig Vaadi Sozlesmesine gore Yesil GYO
adina tescili yapilacak 53 adet bagimsiz birimin SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO
portfoyiine " Proje " olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. SONUG ) ) _
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 68 (altmigsekiz) sayfadir dizenlendigi
tarih itibariyla muteberdir.

Rapor konusu proje igin hentz kat irtifaki tesis edilmediginden, nihai deder takdirinde
tamamlanma oranina gére maliyet yonteminden elde edilen deder esas alinmistir.

ilgili projenin satis vaadi sézlesmesi ve listesi ekte verilen Yesil GYO' ya ait 53 adet konut ve
ticari Unitelerin toplam degeri ise bilgi amacl olarak EK-4 tablosunda verilmistir.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

Projenin Maliyet Yontemine G6ére Natamam Durum Degeri (%50)

TL EURO usD
KDV HARIC 44.961.663,00 6.814.851,31 7.556.836,03
KDV DAHIL 53.054.762,34 8.041.524,55 8.917.066,51

* KDV orani %18 kabul edilmistir.

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satis Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)
Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 53 adet birimin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri:

TL EURO Usb
KDV HARIC 33.730.000,00 5.112.465,14 5.669.098,12
KDV DAHIL 39.801.400,00 6.032.708,86 6.689.535,78

* KDV orani %18 kabul edilmistir.

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satis 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
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TAKBIS

Kaydi Olusturan: ERDEM YILMAZ

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 05/12/2019 16:48

014019381486

2019-12-05-16.47.34.862026

28148

90438289

ISTANBUL/KAGITHANE

Kagithane TM

6087/13

1068.72

ARSA

MERKEZ M

ORTABAYIR

453/44509

Aktif

Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )

Beyan (6308 Sayilh Kanun geregince riskli

yapidir,

Kagithane TM 8306 Sayil
Kanun Geregince Riskli

11671 Tarih: 11/06/2014

Yap! Belitmesi Tesisi Yev:

Beyan [6306 Sayih Kanun geregince riskii yapidir.

Kagithane TM 8306 Sayil
Kanun Geregince Riskli

11668 Tarih: 11/06/2014

Beyan (6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir.

Yap| Belitmesi Tesisi Yev.

Kagithane TM 6306 Sayili
Kanun Geregince Riskli

11764 Tarih: 13/06/2014

Yapi Belitmesi Tesisi Yev.

Beyan |6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

Kagithane TM 6306 Sayil
Kanun Geregjince Riskli
Yapi Belitmesi Tesisi Yev.
11670 Tarih: 11/06/2014

1/9
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