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

. Mdusteriyi tanitic bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanligliklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

. Gayrimenkulln fiziksel ve miulkiyet 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
yazil 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 sayilmalidir.

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

. Gayrimenkulin deder tespitinde miusteri taleplerine bagll kalinarak, sirketimiz ve dedgerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamlidinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagh olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve
disaridan gorilebildigi olglilerde dederlendirilebilmistir. 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 degerlemede ¢ozllecedi varsayimi ile g6z 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 yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
codaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla referans gosterilmesi, amaci disinda kullanilmasi, codaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

_ Degderleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan
ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

_ Dederleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gore gercgeklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

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

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

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 4
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2018_167_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



de-oa [}
FASRIMENIUL DEGERLEME YESILGYO

VEDRNGARMLUK 8.5

2. RAPOR BiLGiLERi

2.1. TALEP TARIHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_167_TEKIRDAG_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmigtir.

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

8104 Nolu Parseller, Siuleymanpasa / TEKIRDAG adresinde yer alan 3 adet "arsa" vasifli tasinmazin sirketimiz
tarafindan tasinmazin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme
raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme 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 : 31.10.2018 tarih - 167 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 hikimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlarr)
cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukimlilugu ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER : Dederlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha dnce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0zel 166 sayili dederleme raporunda toplam deder KDV hari¢ 3.760.000.-TL
(Ugmilyonyediyiizaltmisbinlira), 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel 190 sayili degerleme raporunda toplam
deder KDV harig 4.335.826.-TL (DortmilyontgyizotuzbesbinsekizylzyirmialtiTlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERi

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

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayil * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu girketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde 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 4+ 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 geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
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 VERIiLER
4.1.1. DEMOGRAFIiK VERILER VE ANALIizi

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nufusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' 1 kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Niifus Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nufusu

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

YiL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biylime ddnemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttidi sektor niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin
blylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi koéti bir donemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Tuarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérulmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 biyimeyle kapatan Tiirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
bliylme ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'ncu geyrek biylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6éri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadodu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin guiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini gostermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlistimiin olacagi 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 yillik 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 gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yilik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yliksek seviyesinde gerceklesmistir.

Oniimizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski goézlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar
azaltabilecegini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi
bir performans sergileyebilecedini distnlyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gore enflasyon (TUFE); bir énceki seneye gére daha olumsuz bir egilim géstermis durumda.
Bir yil 6ncesine gbore % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72 seviyesine
ylkseldi. Son 3 aya baktidimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en yliksek seviyeleri gérsek de, gectigimiz aya
gobre %1.26 gerileme gorilmustir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizI

Konut satis sayilan, 2016-2017

(Bin adet)

| 20186
' =2017
01 02 03 04 05 06

o7 08 oo 10 11 12

,a_.
S § 8 888 &

(]

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satislari iginde ilk satigin pay1 %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yliksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slireci sonrasinda 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 yil toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1
milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yih 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer alyor.
‘Yabancilar tarafindan tercih edilen ilk 10 il baglikli 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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi
TEKIRDAG iLI

Tekirdag, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi Gglincl sehridir. Marmara Bélgesi'nin Trakya yakasinda bulunur;
doguda Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Ganakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz
ile gevrilidir. 2012 yilinda nifusu 750.000'i gegen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile blylksehir statlsu
kazandidi igin Turkiye'nin 30 blylksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel segimlerin ardindan resmen
bliylksehir belediyeciligi ile yonetilmeye baslamis; hizmet sahasi 6.313 kilometrekare olarak tum il sinirlaridir. Bu
kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur. Bunlar; Sileymanpasa, Kapakl ve Ergenedir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge
sayisi on birdir. Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yliksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dadi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglar harig genelde duzliktir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene nehri bulunur.

Tekirdag ilinin topraklari gok verimlidir ve 1. sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diz verimli ovalari yesil ovalari
vardir. Turkiye'nin yaglk aycicek ve budgday uretiminin blytk boéliuminu karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve
Hayrabolu ilcelerinde tarim ve hayvancilidin ekonomi degeri cok ylksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu ,Ergene,
Gerkezkdy,Kapakli ilgeleri bélgesinde sanayi, endistri ve tarim ekonomisi cok yiiksektir. Ozellikle Corlu ,Ergene,
Cerkezkdy ve Kapakli ilgeleri burada bulunan yizlerce ve yapilmakta olan onlarca fabrika nedeniyle gok goég almakta
niufusu gok hizli artmaktadir.

Yil Tekirdag Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2017 1.005.463 516.496 488.967
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

2017 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 1.005.463 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Tekirdag Ili nifus verileri yukaridaki tabloda goértlmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag ili, Sileymanpasa ilgesi, Barbaros Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii, Ferhat

Tiren ve Atmaca Sokak Uzerinde yer alan 201 Ada 1 Parsel, 8103 ve 8104 Parsel posta adresinde kain 3 adet arsa
vasifli gayrimenkuldr.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmazlar, Kumbag-Tekirdag Karayolu ile Barbaros - D-110 Karayolu baglanti yolunu birbirine baglayan Ferhat
Taren Sokak, Atmaca Sokak ile imar yollar arasindaki alanda konumludur. Taginmazlar, 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 yéniine gidise gére merkezden 1.500
m. uzaklikta yolun saginda, Markon Yapi Sitesinden sonra parsellere ulasim mumkundar.

Parsellerin dogu yoéniinde imar yolu, batisinda Markon Konut Sitesi, kuzeyinde Ferhat Tlren Sokak ve bos parseller,
guneyinde isimsiz imar yolu bulunmakta olup, ulagimi rahattir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Dederlemeye konu arsalardan, 201 ada 1 parsel 4.058,40 m2 ylzoélgimlU olup, topodrafik olarak meyilli, geometrik
olarak amorf bir sekle sahiptir. Deniz yonine (dogu cephesinde) egimlidir. Dederlemeye konu arsalardan, 8103 parsel
624,71 m2 yizolgimlu olup, topografik olarak meyilli, geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir. Deniz yonine (dogu

cephesinde) egdimlidir. Degerlemeye konu arsalardan, 8104 parsel 3.482,94 m2 yUz6lgimlu olup, topografik olarak
meyilli, geometrik olarak dértgen bir sekle sahiptir. Deniz yonline (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.
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5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL iNCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

[

YESILGYO

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
il TEKIRDAG Ada No 201-0-0 Niteligi -
ilcesi SULEYMANPASA | Parsel No 1-8103-8104 | Arsa Payi -
Mahallesi BARBOROS Niteligi ARSA Kat No
Koyl Yiizélgiimii B.B. No
4.058,40-

624,71- -

3.482,94
Sokagi Yevmiye 9545 Eklentisi

No
Mevkii TAVANLI CESME | Cilt No 89 Kat frtifaki
Siniri PLANINDADIR Sahife No 8763-8761- . .
8762 Cins Tashihli
Tapunun Edinme Tarihi ve Sebebi Tapu Belgesi #:::;::iro
Tarih Edinme Sebebi Cinsi
21.06.2011 ifraz Arsa Tapusu X
Malikin Adi ve Soyadi - Unvani Hisse
Sahibi . ] y
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. TAM

Onceki Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Miilk
Sahipleri Bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihinde saat 13:21 itibariyla temin edilen ve
birer 6rnedi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina goére, rapor konusu tasinmazlarin tamaminin (zerinde ve
mustereken asadida belirtilen takyidat kaydinin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

* jcrai Haciz: BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI'nin 31/08/2018 tarih, 2018/15422 ESAS sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile
90801304.13TL bedel ile Alacakli: SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. 31.08.2018 tarih, 20300 yevmiye

* Thtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/8482 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari
ile 112000TL bedel ile Alacakli: FATMA YOKARIBAS lehine haciz islenmistir. 28.11.2018 tarih, 28545 yevmiye

* Thtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/21511 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari
ile 112500TL bedel ile Alacakli: ADiL YURDDAS lehine haciz islenmistir. 28.11.2018 tarih, 28547 yevmiye

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 Uzerinde yer alan ipotek kaydi; GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi temini amaciyla
kullanilmis oldugundan, portféyde yer almasinda herhangi bir engel tegkil 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 IiLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BILGi

TAPU SiCiL MUDURLUGU BiLGILERL
(Varsa son (g yillik donemde gerceklesen alim satim islemleri)

Tasinmazlar igin son (g yilda alim satim islemi gergeklesmemistir.

‘ SULEYMANPASA BELEDIYEST
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Tasinmazin imar durumu icin Sileymanpasa Belediyesi'nden bilgi alinmistir. Silleymanpasa Belediyesi Imar Durum
Biirosu' ndan alinan bilgiye gére 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 gekme : 3 m yapilasma kosullarinda "
Konut Alant " lejantidir.

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller Gzerinde mevcut takyidat kayitlar kisitlayici olmadidindan, devredilebilmelerine
engel bulunmamaktadir.

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

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésterilmesi
sebebiyle konulmus olup, SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve taginmazin GYO portfdyiine " Arsalar " baghgi altinda
alinmasina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.

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

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:

Siileymanpasa Belediyesi Imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gére konu tasinmazlar; 1/1.000 Olgekli Barboros
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda; ayrik nizam, TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmaks: 3 kat, yoldan cekme : 5 m,
komsu parselden gcekme : 3 m yapilasma kosullarinda " Konut Alani " lejanthdir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGIiLI OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK 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 SO0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILIiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE
iLiSKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz 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 gergek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkullin tlrd 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
6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

* Secgilen 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 yéntem, 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 edildidi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buginki dederinin,
iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yéntemde, dederlemesi yapilacak arsanin
mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigr varsayilir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPITiNE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundudu Tekirdag ili, Stleymanpasa ilcesi, Barbaros Mahallesi yapilasma orani yaklasik
% 20 seviyesinde olup, yakin gevrede, mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge 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 egimli olmalari,

Proje gelistirmeye uygun blyulklikte olmalari.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. 8103 parselin yuzélgiminin kugukligl ve sinirinin diz 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 iILE
BUNLARIN SEGCILMESININ NEDENLERi

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
ARSA EMSALLERI:

Gizli Emlak, 0 (282) 260 50 85; Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan ve ayni yapilasma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 532,00 m2 alanh arsa vasifli tasinmaz 250.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz lokasyon
olarak daha Ustin oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.

(470 TL/m2 * 0.90 (yiiksek serefiye) = 423 TL/m2)

Sahibinden, 0 (542) 769 95 00; Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan ve ayni yapilasma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 5124 parselde kain 346,00 m2 alanh arsa vasifli tasinmaz 275.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz lokasyon olarak daha Ustin ve limana yakin bolgede oldudgundan, birim fiyatina ylksek serefiye
uygulanmistir. (795 TL/m2 * 0.85 (yiiksek serefiye) = 676 TL/m2)

Sahibinden, 0 (532) 331 61 62; Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan ve ayni yapilasma sartlarina haiz
(Hmaks: 9.50, E: 0,30) 5389 parselde kain 772,79 m2 alanh arsa vasifli tasinmaz 330.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz lokasyon olarak daha vasat oldugundan, birim fiyatina distk serefiye uygulanmistir.

(427 TL/m2 * 1,25 (diisiik serefiye) = 534 TL/m2)

KONUT EMSALLERI:

Sahibinden, 0 (532) 451 83 54; Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Markon Sitesinde 3. katta
konumlu 2+1 kullanimli, 80 m2 alanli mesken 205.000 TL bedelle satiliktir. (2.563 TL/m2)

Sahibinden, 0 (507) 498 39 36; Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Markon Sitesinde girig
katta konumlu 2+1 kullanimh, 80 m2 alanh mesken 175.000 TL bedelle satiliktir. (2.188 TL/m2)

Premar Yenibosna Temsilciligi, 0 (212) 550 60 00; Dederleme konusu tagsinmazlara yakin konumda yer alan, 3
kath, ici bakimh, 200,00 m2 kullanim alanl villa 450.000 TL bedelle satiliktir. (2.250 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 ANALizi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
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.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje Gelistirme Yontemi
kullaniimistir.
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9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI
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 dederlemede dikkate alinmistir.

. Dederleme konusu tasinmazlar igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla goériismeler yapilmis, miulklerin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazlarin ulasim imkanlarinin kolaylgi, gevrede alt yapinin
tamamlanmis olmasi, yola ve yesil alana olan terklerinin yapilmis net konut arsasi olmalari, deniz yéniine dogru egimli
olmalari, proje gelistirmeye uygun biylklikte olmalari gibi olumlu 6zellikleri géz 6niine alinmis olsa da, 8103 parselin
ylUzOlgimunin klgukligl ve sinirinin 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 degerin olusmasinda g6z 6niinde bulundurulmustur. Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai
deder takdir edilirken ttim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6nine alinmistir.

Proje Gelistirme Yontemi Kabulleri

. Konu tasinmazlar halihazirda terkleri yapilmis konut imarli parsellerdir.

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

. Mevcut imar durumu g6z 6nliinde bulundurularak, konu tasinmazlar lGzerine; 201 ada 1 parselde 3 adet 3 kath
apartman yerlesimi, 8103 parselde 1 adet 3 kath apartman yerlesimi ve 8104 parselde 3 adet 3 kath apartman
yerlesimi planlanmigtir.

. Ekspertize konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karsiligi 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; bdlgedeki insaat mevsimi ile
ilgili kisitlar ve ekonomik konjonkttr 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 SONUGLARININ DEGERLENDiIiRiLMESI

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje Gelistirme Yontemi kullaniimigtir.
Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektdr temsilcileri, halkla yapilan gérismeler 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 yonliine dogru edimli olmalari, proje gelistirmeye uygun buyuklikte olmalari gibi olumlu
ozellikleri g6z 6nline alinmis olsa da, 8103 parselin yuzdélcimindn kuglkligl ve siirinin diz olmamasi sebebiyle
tasarim ve uygulama esnasinda yasanacak problemler, imar yollarinin kismen agilmis olmasi, bdlge gelisimin yavas
olmasi ve ikincil konut niteliginde olmasi ile birlikte yakin c¢evredeki emsallerin dederleri de g6z 6nlinde
bulundurularak; 201 ada 1 parsel igin 550,00 TL/m2, 8103 parsel igin 585,00 TL/m2 ve 8104 parsel igin 575,00 TL/m2
deder takdir edilmistir. TUum bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda tasinmazlarin mahallindeki satis dederi KDV harig ~
4.600.000.-TL (DortmilyonaltiylizbinTirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Nihai Satis Deger Takdiri (Emsal Karsilastirma Yontemi)
Birim Deder Alan Toplam Deder
( TL/m?2) (m2) (TL)
ggéé"{’i“ 1 PARSEL 550,00 .-TL/mZ 4.058,40 m2 2.232.120,00 .- TL
gégg:{msu 585,00 .-TL/m= 624,71 m= 365.455,35 .- TL
S e 575,00 .-TL/m= 3.482,94 m= 2.002.690,50 .- TL
Serefiye, Diger Unsurlar, Diizeltme -265,85 .- TL
Tasinmazin Toplam Degdgeri = = ..4.(.500.(.).00'90 L
Dortmilyonaltiyiizbin Tiirk Lirasi
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Proje Gelistirme Yontemi Analizi
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YESILGYO

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirma ve incelemelerde; arsa sahipleri ve miuteahhitleri arasi
anlasmanin % 35 ile yapildidi ve bélgedeki dairelerin m2 birim fiyatlarinin ortalama ve pazarlikli dederleri dikkate
alinmigtir. Yapilan tespit sonrasi dairelerin satiglarinin yapilarak nakde doéntsiimlerini saglamak amaciyla birim fiyatin
2.100,00 TL/m?2 olabilecedi 6ngo6rilmustir. (Bu 6ngoérinin dayanadi Emsaller ve Dederlendirmeler béliminde, yakin
bolgedeki daire emsalleri ve serefiyeleri gozetilerek bulunan dederlerdir.) Asadidaki tablolarda her bir parsel igin Proje

Gelistirme Analizi yapilarak tespit edilen degerler gésterilmistir.

Proje Gelistirme Tablosu (201 ADA 1 PARSEL)

KAT KARSILIGI ORANI (26) 35%
ARSA YUZOLCUMU (M2) 4.058,40
KAKS 0,80
EMSAL ALAN (M2) 3.652,56
DAIRE ALANI (M2) 101,486
DAIRENIN SATILABILIR M2 BIiRIM FIYATI (TL/M2) 2.100,00
KISITA GORE TOPLAM DAIRE SAYISI 36

TOPLAM CIRO (TL)

7.670.376,00

YAPI BIRIM MALIYETI (3 B YAPI SINIFI-TL/M2) as6
TOPLAM ALAN (M2) 2.652,56
EMSAL ALAN (M2) 3.652,55

PROJE MALIYETI (TL)

3.528.372,96

TOPLAM CiRO (TL)

7.670.376,00

RISK SONRASI CIiRO (TL)

6.903.338,40

ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL)

2.416.168.44

ARSA BIRIM FIYATI (TL/M2) 585,35
Proje Gelistirme Tablosu (8103 PARSEL)
KAT KARSILIGI ORANI (26) 3532
ARSA YOUOZOLCUMU (M2) 624,71
KAKS o,s0
EMSAL ALAN (M2) 562,24
DAIRE ALANI (M2) 62,47
DAIRENIN SATILABILIR M2 BIRIM FIYATI (TL/M2) 2.100,00
KiSITA GORE TOPLAM DAIRE SAYISI =]

TOPLAM CIRO (TL)

1.180.701,20

YAPI BIRIM MALIYETI (3 B YAPI SINIFI-TL/M2) 266
TOPLAM ALAN (M2) 562,24
EMSAL ALAN (M2) 562,24

PROJE MALIYETI (TL)

543.122.87

TOPLAM CIRO (TL)

1.180.701.,90

RiISK SONRASI CiRO (TL)

1.145 280,84

ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL)

400.848,30

ARSA BIRIM FiYATI (TL/M2)

641,66
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Proje Gelistirme Tablosu (8104 PARSEL)
KAT KARSILIGI ORANI (3%) 35%
ARSA YUZOLCUMU (M2) 3.482 54
KAKS 0,90
EMSAL ALAN (M2) 3.134,65
DAIRE ALANI (M2) 87,07
DAIRENIN SATILABILIR M2 BIiRIM FIYATI (TL/M2) 2.100,00
KiSITA GORE TOPLAM DAIRE SAYISI 36
TOPLAM CIRO (TL) 6.582.756,60
YAPI BiRiIM MALIYETI (3 B YAPI SINIFI-TL/M2) s66
TOPLAM ALAN (M2) 3.134,65
EMSAL ALAN (M2) 3.134,65
PROJE MALIYETI (TL) 3.028.068,04
TOPLAM CIiRO (TL) 6.582.756,60
RiISK SONRASI CiRO (TL) 5.824 480,94
ARSA SAHIBINE DUSEN PAY (TL) 2.073.568,33
ARSA BIRIM FiYATI (TL/M2) 585,35
Yapilan proje gelistirme analizine g6re konu tasinmazlarin tamaminin  dederi ~ 4.890.000,00.-TL

(DortmilyonsekizyiizdoksanbinTirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Proje Gelistirme Yontemi kullanilarak
fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, 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 secgilmesini tavsiye etmekteyiz.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

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 EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

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

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup, SPK mevzuati hiikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoyline " Arsalar " bashdi altinda
alinmasina engel degildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.
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11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder

tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “ Emsal Karsilastirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye

etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 26 (yirmialti)) sayfadir ve dizenlendigi tarih

itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

-Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

4.600.000.-TL (DértmilyonaltiytzbinTarkLirasr)

~ 759.954.-EURO (YediytlzellidokuzbindokuzytzellidértEuro)
~ 869.483.-USD (SekizylzaltmisdokuzbinddrtylzseksenigAmerikanDolarr)

*(31.12.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 5.2905.-TL, EURO Satis Kuru 6.0530.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129

T . ‘\V
SR | Lo
<=TH\
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12.EKLER

201 ADA 1 PARSEL

ATMACA SOKA

201 ADA 1 PARSEL

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 18
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2018_167_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



FRSRITENIIL DERERLEME YESILGYO
YE DENSRAILK 2.5

l8103 PARSEL|
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8104 PARSEL
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TAKBIiS BELGELERI

TASINMAZA ATT TAPU KAYDI {AKtif Malikler icin Detayh - SBi var)
Zewiln Tigh ¢ Am Tajumee AduParsel t M1
Zewin No R b4 SAC Yikaticfom L 08840
1/ e W) . 1BGRDAGMILEYNARPASA Ana Tag, Miellk ! A
Ko A + Stleymupra T™
Malialle - Kily Ay : BARBOROS Mah
Mewkii Ry, i TAVANII GESME
ClItL/ Savfa No o B TR
Kovit Drum ¢ Akl
[ NOTKIVET BILGILERT
Slidem Mo Mallk EINe N Hllsse Pay/Pusda Melrehare Fdlnuse Sebebd - Turfh - Vev. Terkn Sebedl - Tarlh - Vey,
(0650 YESICGAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLTONANORIM AN TANSET T Klead (TSN < IO 8S =
JRKET]
sl Aaklamo Mallk ' Lebdas Tordy - Yeveubye Terkin Sebebl - Turfh - Vev,
el Kol Hlaclz ™ BARIRKOY 11 TCRA DATREST MCDURLEG0 n STAE 0T il 20187 522 SIS 10300 -
syt Hinciz Yoamst syl ywalun e 90800304,13 T bedel e Alheakli ; swvag kopsk lehine
hactz iglenenistir
Neth Byl Hiclz - BARTRROY 13 TCRADATRIS o 271173018 Tark 2018848 <ol Factz WML . 18s -
Yaas sayih vealan tho. Bory - 112000 TL (Aluckh . FATMA YOKARIBAS )
rh Riyal Hactz © BAKIKKOY 13, 1CKA DAIKES! nin 287112018 tarth 201821511 sayily Hacie WL 8T
| Yans syl yaalon ite Borg 112560 TL . (Altsabds - okl yturckhy )
ipatek
Alicukly Milgterdanl?  page Falt DeteceSin  Sllie Tosls Tarll - Yov,  Borglu SDF Hakke
(3N:152) DENZBANK A §. Tt 1954 000.00 L 860 I FBK SUIRON-1EY3  yES QAYRIVENKUL YATRM Yok
VergiNo 2920084496 CHTAKLIG! ANONIM SERKETI
| SteaINo:I6R587/116169
Papor Tk /Sari: O3 12911 1321 4
Ipotegin Konuddugn Hise Bligist
Tosumuuz Hisse Puy/Pavda Bordu Matlk Mallk Bore Tesch Tacth - Yev. Terkdn Sebebd - Turih - Yev,
Sleyminpaga TN - BARBOROS Mah 8101 Parsel 171 VESIT GAVRIMINKUL YATIRIV ORTARUIOT 1588 500,00 T1. T LIFRTSE 23
ANONIM SIRKE1]
Shlcymurpam T - BARBOROS Mah. SIM Pusdd 171 YEHL CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI)!  1,954,00,00 TL MAD201 1+ 16233 -
ANONIM FIRKET!
| Sileymanpaga TV BARBOROS Mah 201 At 171 VESIL GAVRIMENKUL YATIRIN ORTAKLION 1 9%8500,00 TL BRI N (GED =
Parsel ANONIM SIRKET]
Ipotek §/101 Rigis|
sl Aokl Alalik TarlhNevmive Terkin Sebebl - Tarll - Yev
— 1
* Tesis edilen yerhler ve bevumlar salt clektronik ortamda tutulmsktadir, Raporlayan: 143858
Osman SEVER
Kaydina Uygzundur,
03 12.2018
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Tarih:26.12.2018

Tekirdag ili,

yevimiye numarali,

Saygilanmizla,

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danigmanhk A.$.

Parseldeki arsa lizerine DEN

yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi gecen bankalar arasinda akdedilen
krediler proje finansmani igin tesis edilmistir.

Yagar ALTIPARMAK Cengiz DiLLi

Agres: Yianh AyarmeE Yol Noo15 Yas Plars K58 Cevitlibgg, Zevtinblrnu S4420 ISTANBUE

Tak: 0212 7053745 Fax 0212'355 UO0R Web: waw.Esilgyocom Dayetpasa Vb 4700032861

Merkez llgie 201 Ada, 1 Parsel ile 8103 ; 8104 nolu
ZBANK A.S. lehine 31.10.2011 tarihli, 16233
1.954.000,00 TL tutanindaki ipotekler, Sirketimiz ile

VESIL BAYRIMENKUL YATIRIS ORTAKLIGTA S

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 25

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

2018_167_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



de-aa
FASRITENIUL DERERLEME
VEDRNSIAILK 8.5,

BDDK - SPK LISANS BELGELERI

YESILGYO

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhgs I11)

Sayt : B.O2.1BDK.0.13.00.0-140-89 -\ RS2
Konu: Degerleme Yekisi

I

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Benkacilk Dizenleme ve Denctleme Kurubunun (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
saph Ksran ile §irketinize, Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yooetmeligin (Ydoetmelik) 11 inci maddesine
itinaden, bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule boglh bak ve
faydalann deerlemesi” hizmet verme yetkisi verilmesi uygun gocGlmasar.

Kunulea yetkikendirilen degerleme kuruluglan, fasliyetlerini Yooctmeliki yer alan
usul ve esaslara give yOritmek ve bu kapsamda Yonetmelikic yer alan yokikmiglikleri yerine
getimek zonundadir, Bu yokimiglikler arasnda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yoprlacak bikdiimiere ifigkin hikimler yer almakta olup, bu yikimlgleklerin
siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerioe gediilmesi, mevzusta aykiniiga sebebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmekiedir. S411 saylh Bankacilk Kanununun 96 nct
maddesi. uyannca da, ckie trafinza gioderilen. bildinim formunan Arabk ve Haziran
donemleri olmak Gzcre yida 2 defa ilgili donem sonuna takip eden 1 glin igerisinde
Kurumusmaza ginderilmesi gerckmektedir

Kundun 07042011 tarih ve 4151 saph Karan ile ~Yooetnelik wyannca
yetkilendirilmis degerleme Kurululannin sdzlesmeli olarak gayrimenkul deferleme rapory
hazrlatirscaklan ve Sermaye Piyasas Kuruly Gayrimenkul Degerleme Uzmanish Lisanst
bulummayan Kisikerin, Yonetmeligin 3 Gncd maddesinin (1) bendinde belitilen deferleme
faaliyet le itigal den personel tanminda yer alan nitelikler tayumalan gerekiig, bu durumu
tevsik odecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda olduju,
Yonetmeligin § ve 6 ncr maddelerinde Ongdrilen hakimlerin bahse konu Kigier icin de
uygulanscads ve dolayisiyla bu Kisilerin amlan maddeler karsisndaki durumlannin da yine
ilgl yrkeler tarafindan takip edilmesi gerekti, bu kigiler podeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykn durumlar ile karglagimasi halinde ilgili sirketler hakkinda
Yanetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinn (a) bendinin uygulsnmas: yolun
gidilccedi konusunda Yonetmelik uyanaca yetkilendirilmis deferleme sirketlerine duyuru
aplmavaa” kaa vt Bu grvvede, Sketizin kol perceci omamakda
birikte sozlegmel lan kigilerin Ydnctmeligin
3 U madesiin (1) bendinde beltilen ielikder aoyip tasumadion tespi,bumtelker
tevsik edici belgelerin temini ve saklanmasi le bu Kigilerin Ydoetmeligin hagmsizhga ilskin
5 ve 6 i moddclrinde Sogdellen hkGmere uyumumm gioctimesi Sirketiniz
sorumbulugunda olup, bu Kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin
durumir ile kargiagimas halinde Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numaral fikrasiin (2) bendinin uy gulanmas: yoluna gillmesi 5z koausu olablecekir

T v N 191 Kokl (o000 ANKARY
e (112) 455 6685 Fok 1) 624687
Irterse e wwn stk org 1

Diger traftan, Kuruhun 10

2 arih ve 4582 sayil Karan uyannca,

Gayrimenkul deferleme raporlanmn Yoneuelige uygun sekilde hazlanmas
(sielesmeli Kigilerce hanrlananlar dahil), raporlsnds *Yasal Durem Degeri‘ne (Ebypertici
{stemen yerin komemu. durums, - kullamlty maksach, bayubligin ve gevre emsallers ga: onine
alimarak sany kabiliyeri. meveu piyasa koullarr g0z Ominde bulndurularak tasdikli
projesindeki durima ve alana gore degerlenmis deser) mulaka yer verimesi ve degerleme
raporlannda Yonetmeligin 14 Giocd maddesinin 3 ncd fikrasinda yer alan hususlana tméne
yer verikrek bohse koo hususlan icermeyen “kasa rapor” formatinda rapor hazirlsnmamasina
Ve deferlemes. gergeklegtirilen. gayrimenkul ile 6z komusu gayrimenkuld karylagurmak
amactyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m’ birim fiyatlarna tim raporlarda mutlaka
yer verilmesine 0zen gosteriimesi,

-Yonetmeligin 14 (ncd maddesi uyannca, Raporlann dederleme kurulugunda en az
yizde bey oraninda paya sahip ve ynctim kuruhunca dederleme raporuou imzalama yerkisi
verilen ortak tarafindan inzalansmast, “Rapor Bilgileri” ksminda aynca deferleme hizmetini
scren perscocin a4 ve soyadan ik imzalan b v raportann sk ima bie
imi Ozen gdsterilmest,

Gergeklegtirilen deferieme faliyetierinin mevzuata uyuma hususuna azami Ozen
osterilmesi, hazrlanan raporlann highir basks altnda kalmadan bagimsz bir gariile
hazlanmast ve Yonetmeligin “Bajumsizlik® bashkh $ inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik®
bagiikii 7 nci maddesinde hikme bolunan hususlara uyum konusunds hassasiyet
serilmesi

Stziegmeli olarak rpor hanrlatunlan Kigikrin Yooemelifin bogimsuzbga iliskin
bitktmleri gersevesinde. gayrimenkul alim satim;, pazaslamst veya kiraya verilmesi, ya da
bu iglemiere aracik edilmesi gibi faaliyetlerle stigal etmemeleri gerektigi  dikkate
alindiinds, 362 konusa yUkirml0ltn deferleme kurulusa trafindan takip edilerek cmlak
Komisyonculugu yapidpn tespit edilmes durumunda sOzlegmenin soalandinimasisa
yonelik tedbirerin alinmas,

Sorlesmeti olarak galigan kigilere hazrlatinlan aporlana kapsamit bir sekilde ontrol
ofilmesi, tcknik analize 1abi totulmas ve buna iligkin kootrol mekanizmalanmin
oluyuruimasima yonelik tedbirlerin alinmas

serekmektedir

Bilgi edinilmesini ve gereginirica ederim

“.;:';nm.

E: Bikliim Forma (2 sayfa)
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Sermaye Piyasasi Kurulu

Sap :BO2ISPKOIS, 268 1332008
Kons © 4739

DEGAG NKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
¢ “ad. Kirlangg Sok. No:43S
06700 GOP / ANKARA

X M
giz 11.12.2007 tarihli yazanez 2 2 0CAK
Tigi'de kaysth yazmnezl; Sirketinizin, Kuralumezun Seri: VI, No: 35 saph “Sermaye
Piyasast Mevzuats Gergevcsinde Gayrimenkul Decrieme Hizmeti Verecek Sitketler ile B
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna ligin Esaslar Hakkanda Tebg (TebEg) gercevesinde,
gayrimenikul defe vermek tzere K Jep edil
Kooumin gorgs6ldogd Kunl Karar Organ'mn 07032008 tarb ve 7292 saph
oplantsinda Sisketnizin gayrimenkul deferieme hizmet vermek Gzere Kurulea listeye alima
talebinin olumlu karylanmastna karar verimigtie

Bugersevede,
A)Scrmaye piyasast mevzush uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faalyetler
kapsaminds Teblig hikiimierine uyvlmas: gerekmekte olp, aynca, sermaye piyasast mevzuat
uyannca yaplan degericme  ilemlerinde, dederlemeyi yapanlann 01052006 tarhinde
yrieloge gimi bulunan Seric VI, NodS sah Sermaye Piyasusnds Uhislararas
Do St Hakknda Tei ve b T ekine v s Ukl
Deerieme ”

B)Sermaye piyusan mevzuati et p)nmm\ul xlcgalmt
fuliyetleinizin mevzaata uygunluunun Kuruhumuzea izlenccedi ve mevzuta aykin
uyglamalannzzin tespit ediliesi halinde Kurohumuz lstesinden qikanimanzz yoluna
gidilebilcce;

O Koz w sy pieskal deprene kel blemtne “pne
uyurular ve uyanlar” baghkl kusmnda yer sl stk bilglendieme form
olarak tarafnizca bazurlanscak sirekli bilglendime formuna Kurulumuz iy
balmande yer ventmesi ve gincel tutulmadfigpggks

yer g [%4 ]

R,
b

husustaninda bilgi edinilmesini v

a5 I P T DU e

SPL

Sermaye Pryasas

Tarih : 26.12.2014

No: 403129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI Tarh: 06122013

igin

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun “Sermaye Pi Faaliyette
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Nil Birsen ORAL

o ﬂnrs
’""R\ Lisanslama S

Sermaye Piyasas|

icilve E"mm Kurulusu

SURET

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LiSA*N

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hligkin Esaslar Hakkinda Tebli'i uyaninca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

Ahmet Onder ORAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansini almaya hak kazanmugtr,

c vent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR (V) e

Serkah KARABACAK Wty )’g, YenerYILDIR]M
GENEL MUDUR YARDIMCIS] 4 ¢ N X EL MUDUR

VOTERME

/

1
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