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5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM izINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iGCIN YASAL GEREKLILiGI OLAN TUM
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HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI
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PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 5NGORU KOSULLARI

. Musteriyi tanitic bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlishklardan sirketimiz
sorumlu dedgildir.

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

. Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden 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
dederlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

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

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

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

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

. Dederleme raporu Sermaye Piyasas! Kurul dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi Kurul
dizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

. Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
o Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil dedildir.
. Bu dederleme raporu, higbir taahhttt yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan
ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BIiLGILERi

2.1. TALEP TARiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_190_TEKIRDAG_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Barbaros Mahallesi, Tavanh Cesme Mevkii, 201 Ada 1 Parsel, 8103 ve

8104 Nolu Parseller, Sileymanpasa / TEKIRDAG adresinde yer alan 3 adet arsa vasifli tasinmazin dederleme tarihi
itibariyle piyasa satis degerinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih - 190 nolu

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

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

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

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

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

Tel : + 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 5
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_190_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



FRSRITENIIL DERERLEME YESILGYO
YEDENSMAL &.§

Yillara Gére Turkiye Nufusu
Yil Toplam Niifus Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nufusu Grafigi

Tiirkiye Niifusu

2016 I Nufus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

YiL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizh diisiis yasadii, bilyime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin
buyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve dislk gayrimenkul fiyatlari ile deprem duslincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle
istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmistir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage
uygulamasi, distk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut
sektorinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dévizlerin
ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayl dislis yoninde egilim
gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu
donemlerde gok yiikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dismiustur.

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

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

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

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

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biyilime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 blyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyime kaydetmistir. insaat sektériindeki
blylime ise yilin ilk gceyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektérdeki 3'ncl geyrek blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektoérl secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadodu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Tarkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustuir.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Glkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi goralmustur. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde teror eylemlerinin kiresel bir savasa donmesinin engellemesi,
genel segim sonucuna bagl olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlisimin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bdlgelerde satiglarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

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

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satiglar
(Bin adet)
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Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satislari iginde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yuksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz sireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek'te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1
milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yil 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor.
‘Yabancilar tarafindan tercih edilen ilk 10 il bashkl bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi
olarak birinci sirada yer aliyor. Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin
metrekare, Bursa 398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin
metrekare, Yalova 184 bin metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare”
seklinde siralaniyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

TEKIRDAG iLI

Tekirdag, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi Gglinci sehridir. Marmara Boélgesi'nin Trakya yakasinda bulunur;
doguda Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz
ile gevrilidir. 2012 yilinda nifusu 750.000'i gegcen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile blylksehir statlist
kazandidi igin Turkiye'nin 30 buylksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel segimlerin ardindan resmen
blyuksehir belediyeciligi ile yonetilmeye baslamis; hizmet sahasi 6.313 kilometrekare olarak tim il sinirlaridir. Bu
kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur. Bunlar; Sileymanpasa, Kapakli ve Ergenedir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge
sayisi on birdir. Tekirdag, ilin batisinda yer alan en ylksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dadi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglar harig genelde duzltuktir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene nehri bulunur. Ergene
yarattigi allvyonlu ovalarin verimliligiyle il nifusunun blylk bir kismini gevresindeki yerlesimlere toplamistir.
Tekirdagd'in bitki ortlisi Marmara Denizi kiyisinda makilik, daghk alanlarda ormanlik, dider yerlerde ise step 6zelligi
gosterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal iklimin bir karigimidir. Sahil yéresinde Marmara Denizi'nin etkisiyle
nemli bir bolgedir.

Tekirdag ilinin topraklar gok verimlidir ve 1. sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz verimli ovalari yesil ovalari
vardir. Turkiye'nin yaglik aycicek ve bugday uretiminin blylk boéliminu karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve
Hayrabolu ilcelerinde tarim ve hayvanciligin ekonomi degeri cok ylksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu ,Ergene,
Gerkezkdy,Kapakli ilgeleri bélgesinde sanayi, endistri ve tarim ekonomisi cok yilksektir. Ozellikle Corlu ,Ergene,
Cerkezkdy ve Kapakli ilgeleri burada bulunan ylzlerce ve yapilmakta olan onlarca fabrika nedeniyle gok gbég almakta
nifusu gok hizli artmaktadir.

Yil Tekirdag Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nudfusu
2016 972.875 499 819 473.056
2015 937.910 482 404 455 506
2014 906.732 466.956 439.776
2013 874.475 450.149 424 326
2012 852.321 439.124 413.197
2011 829.873 427.452 402.421
2010 798.109 406.744 391.365
2009 783.310 402.789 380.521
2008 770.772 398.898 371.874
2007 728.396 375.703 352.693
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2016 yil Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 972.875 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Tekirdag Ili nifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustar.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag ili, Sileymanpasa ilgesi, Barbaros Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii, Ferhat
Tiren ve Atmaca Sokak lzerinde yer alan 201 Ada 1 Parsel, 8103 ve 8104 Parsel posta adresinde kain 3 adet arsa
vasifli gayrimenkulddr.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmazlar, Kumbag-Tekirdag Karayolu ile Barbaros - D-110 Karayolu baglanti yolunu birbirine badlayan Ferhat
Turen Sokak, Atmaca Sokak ile imar yollari arasindaki alanda konumludur. Tasinmazlar, Barbaros D-110 Baglanti
Yoluna 100 m, Tekirdag- Kumbag Karayoluna 300 m, denize 600 m, Barbaros ilkégretim Okuluna 1.200 m, Barbaros
Belediyesi'ne ise yaklasik 1.500 m. mesafededir. Barbaros merkezinden Malkara yoniine gidise gére merkezden 1.500
m. uzakhkta yolun sadinda, Markon Yapi Sitesinden sonra parsellere ulasim mumkinddr.

Parsellerin dogu yoninde imar yolu, batisinda Markon Konut Sitesi, kuzeyinde Ferhat Tlren Sokak ve bos parseller,
glneyinde isimsiz imar yolu bulunmakta olup, ulasimi rahattir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Dederlemeye konu arsalardan, 201 ada 1 parsel 4.058,40 m2 yiz6lgimli olup, topodrafik olarak meyilli, geometrik
olarak amorf bir sekle sahiptir. Deniz yonine (dogu cephesinde) edimlidir. Dedgerlemeye konu arsalardan, 8103 parsel
624,71 m2 yuzolgimlu olup, topodrafik olarak meyilli, geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir. Deniz yonine (dogu
cephesinde) edimlidir. Dederlemeye konu arsalardan, 8104 parsel 3.482,94 m2 yuzo6lgimli olup, topogdrafik olarak
meyilli, geometrik olarak doértgen bir sekle sahiptir. Deniz yoniine (dogu cephesinde) egimlidir.

Konu parseller 4972 nolu parselin ifrazindan olusmus olup, alt yapisi eksikleri bulunmamaktadir. Parsellerin sinirlari
guvenlik teli ile gevrilmemis olup, Gzerlerinde herhangi bir yapilasma ve/veya ekili alan bulunmamaktadir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
ili TEKIRDAG Pafta No Niteligi
ilcesi SULEYMANPASA Ada No 201-0-0 Arsa Payi
Bucadi Parsel No 1-8103-8104 Blok No
Mahallesi | BARBOROS MAH. Niteligi ARSA Kat No
4.058,40 m2 z
Koyii Yiizolciimii 624,71 m? ggﬂi'""l'ﬂf)
3.482,94 m?
Sokadi Yevmiye No 9545 Eklentisi
Mevkii TAVANLI CESME Cilt No 89 Tapu Kat Miilkiyeti
: Belgesi Kat Irtifak
St | PLANINDADIR |  Sahife No 8763-8761-8762 Cinsi
Arsa Tapusu |x
Sahibi . . Malikin Adi&Sovyad: - Urjvanl ' . . Hisse
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/1000

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 20.10.2017 tarihinde saat 16:03 itibariyla temin edilen ve
birer 6rnedi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlarin tamaminin (zerinde ve
miustereken asadida belirtilen takyidat kaydinin bulundugu tespit edilmistir.

Rehinler Boliimii:

. Denizbank A.S. lehine 1. dereceden, % 60 faiz oranli, FBK middetle, 1.954.000.-TL bedelle ipotek kaydi.
(31.10.2011 tarih-16233 yevmiye)

Parseller Gzerinde yer alan ipotek kaydi; Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi
temini amaciyla kullanilmis oldugundan portfoyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Ipotek
serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekine konulmustur.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) ILiSKiN BiLGI

TAPU SiCiL MUDURLUGU BiLGILERI
(Varsa son ig yillik donemde gerceklesen alim satim islemleri)

Tasinmazlar igin son Ug yilda alim satim islemi gergeklesmemistir.

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

Tasinmazin imar durumu icin Siilleymanpasa Belediyesi‘'nden bilgi alinmistir. Sileymanpasa Belediyesi imar Durum
Biirosu' ndan alinan bilgiye gore konu tasinmazlar; 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda; ayrik nizam,
TAKS: 0,30, KAKS: 0,30, Hmaks: 3 kat, yoldan gcekme : 5 m, komsu parselden ¢cekme : 3 m yapilasma kosullarinda "
Konut Alani " lejanthidir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE 1ILGiLi HERHANGiI BiR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Dederlemesi yapilan gayrimenkul (zerinde mevcut ipotek kaydi kisitlayici olmadigindan, devredilebilmesine engel
bulunmamaktadir.

5.4.1.3 VARSA S0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIiGi
HAKKINDAKI GORUS

Tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi
temini amaciyla kullaniimis oldugundan, GYO portfoyinde " Arsa " bashdi altinda yer alabilirler.

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 CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Belediyede yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlar igin hazirlanmis bir proje ve ruhsata rastlanmamistir.

5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Belediyede yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar igin hazirlanmis bir proje ve ruhsata rastlanmamistir.
Rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani bulunmamaktadir. Son (g yil igerisinde imar
planlarinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma Izin Belgesi Kaydi:
Tasinmazlar Uzerinde yapi ruhsati gerektirecek herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
imar Durumu:

Sileymanpasa Belediyesi Imar Durum Biirosu' ndan alinan bilgiye gére konu tasinmazlar; 1/1.000 Olcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda; ayrik nizam, TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmaks: 3 kat, yoldan ¢cekme : 5 m, komsu parselden
cekme : 3 m yapilasma kosullarinda " Konut Alani " lejantlidir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERGCEKLESTIRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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5.4.2.2 EGER BELIRLI BIiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE SO6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

6. DE("-EER_LEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en guvenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme y6nteminde bdélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

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

6.3. PROJE GELISTIRME (Kat Karsiligi-Hasilat Paylasimi) ANALIZI YAKLASIMI

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa Ulzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca (arsa
sahibi-muteahhit) belirlenecek 0zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayig
bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin,
iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yéntemde, dederlemesi yapilacak arsanin
mevcut imar durumuna goére optimum kullanildigi varsayilir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPIiTINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu Tekirdag Ili, Sileymanpasa ilgesi, Barbaros Mahallesi yapilasma orani yaklasik
% 20 seviyesinde olup, yakin gevrede, mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla altyapi galismalarinin
devam ettigi bir lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

Cevrede alt yapinin tamamlanmis olmasi,

Yola ve yesil alana olan terklerinin yapilmis net konut arsasi olmalari,
Deniz yontne dogru egdimli olmalari,

Proje gelistirmeye uygun bulytklikte olmalari.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. 8103 parselin yuzolgiminlin klglkliglu ve sinirinin diiz olmamasi sebebiyle tasarim ve uygulama esnasinda
yasanacak problemler,

. imar yollarinin kismen acgilmis olmasi,

. Bolge gelisimin yavas olmasi ve ikincil konut niteliginde olmasi.
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8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECiLMESiNIN NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede satihk arsa ve konut fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
ARSA EMSALLERI:

Merpa Gayrimenkul, 0282 261 80 01; Tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan ve ayni yapilagsma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 875 parselde kain 1.400 m2 alanl arsa vasifli tasinmaz 590.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz lokasyon olarak daha vasat oldugundan, birim fiyatina dustk serefiye uygulanmistir.

(421 TL/m2 * 1,25 (diisiik serefiye) = 526 TL/m2)

Onay Emlak, 0 282 273 65 55; Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan ve ayni yapilasma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 385 m2 alanl arsa vasifli tasinmaz 175.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz lokasyon
olarak daha vasat oldugundan, birim fiyatina duslk serefiye uygulanmistir.

(455 TL/m2 * 1,25 (diisiik serefiye) = 569 TL/m2)

Trakya Safir Emlak, 0 282 408 47 00; Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan ve ayni yapilasma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 226 m2 alanl arsa vasifli tasinmaz 127.500 TL bedelle satiliktir. (564 TL/m2)

HDG Gayrimenkul, 0 532 373 12 68 ; Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan ve ayni yapilasma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 4576 parselde kain 775 m2 alanli arsa vasifli tasinmaz 700.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal tasinmaz lokasyon olarak daha Usttin oldugundan, birim fiyatina ytksek serefiye uygulanmistir.

(903 TL/m2 * 0.70 (yiiksek serefiye) = 632 TL/m2)

KONUT EMSALLERI:

Kural Emlak, 0 551 108 27 70; Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan yeni binanin 2. katinda
konumlu 3+1 kullanimli, 120 m2 alanli mesken 225.000 TL bedelle satiliktir. (1.875 TL/m?2)

Onay Emlak, 0 282 273 65 55; Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan yeni binanin 3. katinda
konumlu 4+1 kullanimli, 130 m2 alanl dubleks mesken 250.000 TL bedelle satiliktir. (1.923 TL/m2)

Kral Emlak, 0 282 273 15 15; Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 10 yillik binanin 2. katinda
konumlu 341 kullanimh, 100 m2 alanli mesken 150.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz 10 yillik binada yer
aldigindan, birim fiyatina dusik serefiye uygulanmistir. (1.500 TL/m2 * 1.15 (diisiik serefiye) = 1.725 TL/m2)
8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu tasinmazlarin yargiya intikal eden bir durumlarinin olmadigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALizZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR ilLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

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

Dederlemeye konu taginmazlar arsa nitelikli olup, boéliinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusudur.
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9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESi

Dederleme galismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Proje Gelistirme Yontemi
kullanilmugtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLER]
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkullerin yakin gevresinde yer almaktadir.

. Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkullere gére konumu, imar durumu, Uzerindeki yapilasma
durumu degerlemede dikkate alinmistir.

. Dederleme konusu tasinmazlar icin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla gortismeler yapilmis, mulklerin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazlarin ulasim imkéanlarinin kolayldi, cevrede alt yapinin
tamamlanmis olmasi, yola ve yesil alana olan terklerinin yapilmis net konut arsasi olmalari, deniz yéniine dogru egimli
olmalari, proje gelistirmeye uygun buytkltkte olmalari gibi olumlu 6zellikleri géz 6éniine alinmis olsa da, 8103 parselin
yUzoélgiminun klgUkligu ve siirinin diiz olmamasi sebebiyle tasarim ve uygulama esnasinda yasanacak problemler,
imar yollarinin kismen agilmis olmasi, bolge gelisimin yavas olmasi ve ikincil konut niteliginde olmasi gibi olumsuz
ozellikleri de nihai dederin olusmasinda g6z énlinde bulundurulmustur. Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai
deder takdir edilirken tiim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine alinmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri

. Konu tasinmazlar halihazirda terkleri yapilmis konut imarl parsellerdir.

. Konu taginmazlarin yapilasma kisitlari TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, 3 kat oldugundan, emsal alanlar bu kisitlar
kullanilarak yapilmig, hesaplamalar tablo seklinde rapor igeriginde gosterilmistir.

. Mevcut imar durumu goéz 6niinde bulundurularak, konu tasinmazlar izerine; 210 ada 1 parselde 3 adet 3 katl
apartman yerlesimi, 8103 parselde 1 adet 3 kath apartman yerlesimi ve 8104 parselde 3 adet 3 kath apartman
yerlesimi planlanmistir.

. Ekspertize konu gayrimenkullerin bulundugu boélgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karsihdi anlasildidi
tespit edilmistir.

. insaatin yaklasik 12 ay icerisinde bitecedi kabul edilmistir. Yapilan proje gelistirme analizinde proje riski 201 ada
1 parsel ve 8104 parsel igin % 10, 8103 parsel igin % 3 olarak kabul edilmistir. Bu risk; bélgedeki insaat mevsimi ile
ilgili kisitlar ve ekonomik konjonktiir dedisimleri g6z 6niinde bulundurularak belirlenmistir. 8103 parselin konjonktiir
riskinin daha diisiik olmasinin sebebi, metrekare olarak daha diisiik ve satisi kolay dairelerin insasinin
planlanmasidir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme galismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Kargilastirma Yoéntemi ve Proje Gelistirme Yéntemi kullaniimistir.
Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektdr temsilcileri, halkla yapilan gériismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazlarin
ulasim imkanlarinin kolayligi, cevrede alt yapinin tamamlanmis olmasi, yola ve yesil alana olan terklerinin yapilmis net
konut arsasi olmalari, deniz yéntine dogru egimli olmalari, proje gelistirmeye uygun blyUklikte olmalari gibi olumlu
ozellikleri g6z 6nline alinmis olsa da, 8103 parselin ylzolgimuUnin klgukligla ve sinirinin diiz olmamasi sebebiyle
tasarim ve uygulama esnasinda yasanacak problemler, imar yollarinin kismen agilmis olmasi, bdlge gelisimin yavas
olmasi ve ikincil konut niteliinde olmasi ile birlikte yakin g¢evredeki emsallerin dederleri de g6z 6nlinde
bulundurularak; 201 ada 1 parsel igin 525,00 TL/m2, 8103 parsel igin 575,00 TL/m2 ve 8104 parsel igin 530,00 TL/m2
deder takdir edilmistir. Tum bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda tasinmazlarin mahallindeki satis degeri KDV harig ~
4.335.826.-TL (DortmilyoniigylizotuzbesbinsekizylizyirmialtiTirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Analizi

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirma ve incelemelerde; arsa sahipleri ve miteahbhitleri arasi
anlasmanin % 35 ile yapildigi ve bolgedeki dairelerin m2 birim fiyatlarinin ortalama ve pazarlikli dederleri dikkate
alinmistir. Yapilan tespit sonrasi dairelerin satiglarinin yapilarak nakde doéntslimlerini saglamak amaciyla birim fiyatin
1.900,00 TL/m?2 olabilecedi ongérulmustlir. (Bu 6ngorinin dayanadi Emsaller ve Dederlendirmeler bélumiinde, yakin
bolgedeki daire emsalleri ve serefiyeleri gézetilerek bulunan degerlerdir.) Asagidaki tablolarda her bir parsel icin Proje
Gelistirme Analizi yapilarak tespit edilen dederler gosterilmistir.
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201 ADA 1 PARSEL

YESILGYO

KAT KARSILIGI ORANI 35%
ARSA YUZOLCUMU 4.058,40
TAKS 0,30
KAKS 0,90
EMSAL ALAN 3.652,56
YAPI BIRIM MALIYETI (3 B yap! sinifi-TLUm2) 838,00
TOPLAM ALAN (m2) 365256

PROJE MALIYETI

3.060.845,28 TL|

KISITA GORE TOPLAM DAIRE

36
SAYISI

DAIRE ALANI 101,46
DAIRENIN SATILABILIR M2 BiRIM 1.900,00
FiYATI (TL/M2)

TOPLAM CiRO 6.939.864,00 TL

TOPLAM CIRO 6.939.864,00
PROJE KONJONKTUR RISKi 10%
RISK SONRASI CIRO 6.245.877,80]
ARSA SAHIBINE DUSEN PAY 2.186.057,16
ARSA TOPLAM DEGERI 2.186.057,16
ARSA M2 BIRIM FiYATI (TL/IM2) 538,65

8103 PARSEL

KAT KARSILIGI ORANI 35%
ARSA YUZOLCUMU 624,71
TAKS 0,30
KAKS 0,90
EMSAL ALAN 562,24
YAPI BiRIM MALIYETI (3 B yapi sinifi-TL/m2) 838,00
TOPLAM ALAN (m2) 562,24
PROJE MALIYETI 471.156,28 TL

KISITA GORE TOPLAM DAIRE

9|
SAYISI
DAIRE ALANI 62,47
DAIRENIN SATILABILIR M2 BiRiM 1.900,00

FIYATI (TL/M2)

TOPLAM CIRO

1.068.254,10 TL

TOPLAM CiRO 1.068.254,10]
PROJE KONJONKTUR RISKi 3%
RISK SONRASI CIRO 1.036.206,48
ARSA SAHIBINE DUSEN PAY 362.672,27
ARSA TOPLAM DEGERI 362.672,27
ARSA M2 BIRIM FIYATI (TL/M2) 580,55
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8104 PARSEL

KAT KARSILIG! ORANI 359 KISITA GORE TOPLAM DAIRE 28
2 SAYISI
ARSA YUZOLCOMU 3.482,94 DAIRE ALANI 87,07
TAKS 0.30 DAIRENIN SATILABILIR M2 BIRIM 1.900.00
FIYATI (TL/M2)

KAKS 0,90 TOPLAM CIRO 5.955.827,40 TL|
EMSAL ALAN 3.134,65

YAPI BiRiM MALIYETI (3 B yapi sinif-TL/m2) 838,00

TOPLAM ALAN (m2) 3.134,65

PROJE MALIYETI 2626.833,35TL

TOPLAM CiRO 5.955.827,40

PROJE KONJONKTUR RiSKi 10%

RISK SONRASI CIRO 5.360.244,66

ARSA SAHIBINE DUSEN PAY 1.876.085,63

ARSA TOPLAM DEGERI 1.876.085,63

ARSA M2 BIRIM FiYATI (TL/M2) 538,65

Yapilan proje gelistirme analizine goére konu tasinmazlarin  tamaminin  dederi ~ 4.424.815,00.-TL

(Dértmilyondértylzyirmidortbin sekizylizonbesTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGCIKLAMASI

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

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

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELER]

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Tasinmazlar arsa nitelikli oldugundan
kira analizi yapilmamistir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

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

Tasinmazlarin lUzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi
temini amaciyla kullaniimis oldugundan, GYO portféylinde " Arsa " basghdi altinda yer alabilirler.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESi
Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, ™ Emsal Karsilagtirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 24 (yirmidért) sayfadir ve dizenlendigi tarih
itibartyla muteberdir.
11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

-Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

4.335.826.-TL (DoértmilyonigytzotuzbesbinsekizytzyirmialtiTurkLirasi)

~ 959.827.-EURO (DokuzyuzellidokuzbinsekizylzyirmiyediEuro)

~1.124.757.-USD (BirmilyonylzyirmidortbinyediyilzelliyediAmerikanDolarr)

*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 3.8549.-TL, EURO Satis Kuru 4.5173.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

"
SER- .
=
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8103 PARSE

8103 PARSEL
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YESILGYO

TAKBIiS BELGELERI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih:10/20/
| DekontNo:20171020-820-F01285 BasvuruNo:35452
AnaTasinmaz |Ada/Parsel:
Yiiz61ctm (m2) :
A a. Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERL
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 144706349 ) i - 1/1 4058.40 -
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sira Vade SDF Hakka
Alacakli (lar)
% &0 1/0 F

Yok

TAPU KAYIT ORNEGI

AnaTasinmaz Ada/Parsel:
Yiizdleum (m2) : 24.
2 z Nitelik: ARSA
LI CESME
ELl
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 144706347 = ¥. /51 ©24.71 .
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sira Vade SDF Eakk:
Alacakli (lar)
% €0 1/0 E.B.K Yok
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[

YESILGYO

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih:10/20/2017 4:03:15 PM

0:2017102 )-F01230

Basvurul

135454

AnaTasinmaz Ada/Parsel: /8104
Yizdlclm (m2) : 3462.94
G/SULEYMANDASA itelik: ARSH
Stleymanpasa TM
BARBORCS M
MULKIYET BiLGILERE
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 144706348 = 1/1 3422.94 Teki g =
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sixa Vade Kurum Tarih- SDF Hakkx
RAlacakli (lar)
2) 1954000 % &0 1/0 E.B.K. Yok

|
|
I

-'---_!,-e?-.-,----g, | S S S
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YESILGYO
Tarih: 10.11.2017
DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk AS.
Tekirdag ili, Merkez iice 201 Ada, 1 Parsel ile 8103 : 8104 nolu
Parseldeki arsa dGzerine DENIZBANK ALS. lehine 31.10.2011 tarihii

l"L._ﬂ r,JA;L/

1.954.000,00 TL degerindeki ipotekler, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen
tarinlerde ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje

finansmani icin tesis ediimistir,

Saygilanmizia,

Eﬂvﬂmevo i

Ly

K. Engin YESIL
Yonetim Kurulu Baskani

AIns v'uuztsxusrmm.-.cnmm 71t
02)2 353 0305 Wb, e iy com O
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SPK LiSANS BELGELERI

BDDK -

YESILGYO

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhis I11)

Sayt : BO21.BDK 0.13.004-140-89 -\352)
Konu: Deferleme Yetkisi

9%

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankacilik Dizenkeme ve Denctieme Kuruhuoun (Kurul) 28,06.2012 tarih ve 4821
saph Kanan ile Sirketinize, Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yooetmeligin (Yoetmelik) 11 inci maddesine
stinaden, bunkalara “gayrimenkal, gayrimenkul peojesi veya gayrimenkule bogls hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetksi verilmesi uygun goetlmastir,

Kurukea yetkilendirien degerleme kurulugan, faalyctlerini Yonetmelikte yer alan
sl ve esaslara gire yileotmek ve bu kapsamda Yooctmelikie yer alan yokimiGlokler yerine
getinnek zorundadi. Bu yokienkihikler arasinda Yooetmeligin 22 inci maddesinde
Kurmumnza yaprlacak bidirimlere iliskin hikieer yer almakta olup, bu ytkamlglaklerin
siresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getinimesi, mevznta aykinbiga sebebiyet
verilmemesi hakimindan dnem arz etmekiedir. $411 sayih Bankacahk Kanunanan 96 ncy
moddesi uyarnca da, ckic tanafinza gloderilen bildirim formunun Arabik ve Hacziran
donemieri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonuna takip eden 1S gon igerisinde
Kurumumuza gooderilmesi gerekmektedis,

Kurulun 07042011 tarih ve 415) saylh Karn ile “Yometmelik uyannca
yetkilendirilmis degerieme kurulugtannin sozlesmeli olarak gayrimenkul deferleme raporu
hazrathracaklan ve Sermaye Piyasist Kuruly Gayrimenkul Degerleme Uzmankfs Lisanst
bulunmayan kisilerin, Yonctmeligin 3 Gnct maddesinia (1) bendinde belirilen degerieme
faaliyet le istigal cden personc] tanumnda yer alan nitclikler taymalan gerekiigi, bu dunumu
tevsik edecek belgelerin dokimante edilmesinin ilgili sirketlrin sorumlulugunda olduu,
Yanetmeligin $ ve 6 ncr maddelerinde dngoitilen hikamlerin bahse konu Kigiler icin de
uygulanacags ve dolayisiyla bu isikerin wnlan maddeler karysindahi durumlanain da yioe
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektig, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabikeoek
mezkur maddelere sykn dunumlar ile karplasimasi balinde ilgili sirketier hakkinda
Ynctmeligin 19 uscu maddesinin (1) numarah fkrasin (a) bendinin uygulanmass yoluna
gidilecei konusunda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmiy deferleme srketlerine duyur
yopimasn” karar verikmigtr. Bu_ gersevede, Sitketinizin kadroly personel olmamakla
bitkikte sozicsmeli olarak gayrimenksl deferieme raporu hazrlatunlan Kigilern YSoctmeligin
3 tncit maddesinin (1) bendinde belrtiken nitelikleri tassyp tasmadsganin tespit, bu itelkleci
tevsik edici belgelein temini ve saklanmasi ile bu kisilerin Yonetmeligin bagumsiziga iliskin
S ve 6 nct moddelerinde Gogdrilen hikimlere uyumunmn gizctilmesi Sirketiniz
sorumlulugunda olup, b Kigiler nedeniyle ortsya gikabilecek mezkur maddelere aykin
uranlar e eyl halide m«mu hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
oumaraly yoluna giilmesi sz
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Difer taaftan, Kurubun 10.02.2012 e ve 4582 sayil Karan uyannea,

Gaytimenkul deerleme rporlannin Yonetmelige uygun sekilde hazlanmass
(sielesmeli Kigilerce hanrlananlar dahil), raporlard *Yasal Durum Deferi‘oe (Ekspertici
stenen yerin komem. duruma, - kullamles maksodh, béyukligi ve gevre emsallers g0z onine
almarak sany kabiliyeti. meves piyusa koyullars gz oninde bulundrvlarat tasdikli
profesindeki duruma ve alana gore deferlennis deger) mutlaka yer verilmesi ve degerleme
raporlannda Ydnetmeliin 14 Gncl maddesinin 3 Gncil fikrasinda yer alan hususlann tdmane
yer verirek bohse koau bususlan igermeyen “kisa rapor” formatunds rapor hazirbanmamasina
Ve deferiomesi gergekbegtirilen. gayrimenkul ile sb2 koousu gayrimenkull Karglagurmak
amscryla emsal olarak verilen gayrmenkullerin m' birim fyatlarina thm raporlarda mutlaka
yer verilmesine 8zen gosterilmesi,

“Yooetmeligin 14 Gocd maddesi uyannca, Raporlann deferleme kurulugunda en nz
yazde bey oramnda paya sahip ve yOnetim kurulunca degerleme raporuny imzaiama yetkisi
verilen ortak tarafindan imzalanmas, “Rapor Bilgileri® kisminds synca degerieme hizmetini
veren personclin ad ve soyadlan il imzalanam bulunmas: ve raporlann siak imzal birer
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Gergekegtirlen deferieme faliyetierinin mevzuata uyuma hususuna azami dzen

e0sterilmesi, hezlanan raporlann highir basks altnda kalmadan bagimsez bir gorlle
halanmas ve Yonetmeligin “Bajumsszhk® bashkl $ fnci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik*
baghkh 7 nci maddesinde hikme boflanan hususlara uyum koousunds bassasiyet
goseriimesi,

Sézlegmeli olarak rpor hanrlatunlan Kigikerin Yooetmeligin bopimsizkga iliskin
hilktmeri gergevesinde, gayrimenkul alim satim, pazariamast veya iraya verilmesi, ya da
bu islembere arcilk edilmesi gibi faaliyetirle stigal ctmemeleri gerekiigi  dikkate
alindifunda, w8z konuss yikieml0litn deferieme kurulugy rafindan takip edikerek emlak
Komisyonculugu yapidipun tespit edilmesi durumunda sdzlesmenin: soalandinimasina
yooclik tedbirerin alinmasi,

Sozkegmeli olarsk galigan kisikere hazsrlatinlan aporlana kapssmi bir sekilde kontrol
odilmesi, tcknik analize tabi totulmas ve buna iligkin kootrol mekanizmalanmin
olugturulmasina yonelik tedbirlerin ahnmas

serekmektedir

Biligi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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Hg'de kayilhs yaznizl; Siketinizin, Kurslumzun Ser: VI, No: 35 sayh “Semaye
Piyssass Mevzusti Cerpevesinde ul Deferleme Hizmeti Verecek Sitketlr ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna ligkin Esaslar Hakkinds Teblig (Teblig) cerpevesinde,
gayrimenkul deerleme hizmeti vermek Gzere Kurulea lsteye alinmas: talep edilmigeir

Konumn_ girts0ldig Kurul Karar Orgam'mn 07032008 tarh ve 7292 sayh
toplantisinda Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Gzere Korulca lsteye alinma
talcbinin olumbu karplanmasina karar vesimigtir

Bu gergevede,

A)Sermaye piyasass mevzash uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaiyetleri
Kapsaminda Tebig bikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, semaye piyasas: mevzust
uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yortloge ginmis bulunan Seri: VI, NodS sayli Sermaye Piyasasinda Ulsslararas
chnlem( Stndartlan Hakkonds Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararas

uymalannun ve banlan uyg

B)Sermaye piyasas mevzvan kapsaminéa yapiacak  gayrimenkul deferleme
faaliyeterinizin mevzusta uypunlodunun Kuruhumazea izleneceli ve mevzuata aykin
uygslamalanaczin tespit ediimesi halinde Kurulumuz listesinden qikanlmaniz yoluna
gidilebilecedi,

€)Kurulumuz web sayfasmn gayrimenkul deferleme sirketleri bolmiinde “genel
duyurular ve uyaniar” bashkh ksmunda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazirisnacak stk bigilendinme formuna Kurulumuz web sayfasmun ilgli
balamande yer verilmesi ve gitncel mmxm.munp
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Sermaye Piyasasi

Tarih : 26.12.2014
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Sermaye Piyasast Kurulumun "Sermaye P

Nil Birsen ORAL

Faaliyette
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca
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ermaye Piyasasi
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Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

BUREy  Mueo
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34¢ sayli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi

Ahmet Onder ORAL

nnca

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmugtir.

/ Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmgtir,
¢ vent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)

Sk KARABACAK 7% i "’}'g\,
GENEL MUDUR YARDIMCIS] .
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