VEDRNSARILK £.5

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(2017_229)

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Esenyurt / ISTANBUL

(2946 ADA 24 PARSEL)

“ ARSA”

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

2017_229_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENSAMLK &5

iCINDEKILER
1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 ONGORU KOSULLARI
1.2 UYGUNLUK BEYAN

2. RAPOR BIiLGILERI]

2.1 TALEP TARIHi

2.2 RAPOR NUMARASI

2.3 DEGERLEME TARIHI

2.4 RAPOR TARIHI

2.5 RAPORUN KAPSAMI

2.6 RAPORU HAZIRLAYAN

2.7 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2.8 DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI VE NUMARASI
2.9 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi

3. DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

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

4. GENEL ANALiZ VE VERILER

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

4.1.2 EKONOMIK VERILER

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizZi

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER

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

5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMEST

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

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS
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 CERGEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

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 GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI
5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI BilLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_229_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENSAMLK &5

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.1 MALIYET YAKLASIMI
6.2 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
6.3 TASFIYE ANALIZI YAKLASIMI

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI]

8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

8.1 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

8.2 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN
SECILMESININ NEDENLERI

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALiZi

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN
SONUGLAR

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yl KULLANIM ANALiZI

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

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

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

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN VARSAYIMLAR _ 5 o
9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]
10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

10.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE
BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLEST
11.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

12.EKLER

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 3
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2017_229_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENSAMLK &5

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

e Misteriyi taniticl bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhshklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

e Gayrimenkulin 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 yazih veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar
ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih
itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gorev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye badli olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkiin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

e Gayrimenkulln 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 goziilecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapiimistir.

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

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme calismasinin 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 tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh olup, tarafsiz ve dnyargisiz 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.

_ Dederleme uzmaninin (creti raporun herhangi bir bolimiine ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi 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 gergeklestirilmistir.

_ 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 hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGIiLERi

2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_229_ISTANBUL_2946 ADA_24_PARSEL

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.

2.4. RAPORUN KAPSAMI : Yesilkent Mahallesi, 2011. Sokak, Esenyurt/ ISTANBUL posta adresinde

ve imarin 2946 ada, 24 nolu parselinde kain mulkin Yesil GYO A.S.’ ne ait hissesinin dederleme tarihi itibariyle piyasa
satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.5. RAPORU HAZIRLAYAN : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih- 229 nolu

2.8. 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 dedisiklik htikiimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlari)
cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yUkumlaliga 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/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 gercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” gercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine 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 detaylar 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.

4.1. MEVCUT EKONOMiK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.1.1. DEMOGRAFIiK VERILER VE ANALIizZi

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.
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Yillara Goére Turkiye Nufusu

Yil Toplam Nifus 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
2008 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

Tarkiye Nufusu Grafigi

Tirkiye Nufusu

2016 I Niifus
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 sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli dislis yasadigi, biyiime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektoér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sekt6riin
buyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gézlenen olumlu gelisme, disen enflasyon
orani, istikrari saglanan ekonomi ve duslik gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin olumsuzluguna ragmen (
dzellikle Istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmiistiir. 2005 yilinda giindeme gelen
mortgage uygulamasi, duslk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérindn,
ozellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 vyili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artig,
dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolay! duslis yoninde
egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla
oldugu donemlerde gok yiikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru diismustur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yukselis gozlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni
yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gérulmektedir.
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2008 yilinda, klresel baglamda sliren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul
alim-satimlarinda yavaslama gorildigi gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da, bu ddnem igerisinde 6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis 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 diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta bliyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylizde 2.9 biiyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bilyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
bliytme ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gercgeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek bliylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektérii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan terdér eylemlerinin artmasi ve
Tarkiye' nin glney sinirnda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi goértlmustar.
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, lilkemiz ekonomisindeki dengeleri
de etkiledigi goérulmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa donmesinin engellemesi, genel
secim sonucuna badgh olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donlisimin olacadi bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satislarin
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 yillik bazda %6 oraninda
genigleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylk kimdalatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgall bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %38,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Onimuizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yonelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonlt bir baski gbzlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecegini tahmin
ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans
sergileyebilecedini dustinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilari, 2015-2016
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Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en ylksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Guven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen 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 yili 3. Ceyrek’'te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar tarafindan
tercih edilen ilk 10 il’ bashkli 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

iSTANBUL iLI

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli sehridir.
Sehir, iktisadi blylklik agisindan dinyada 34., nilfus acisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimUine ise Anadolu
Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardidi bir yarim ada
Gzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sininni Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biyime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar
icerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Yil istanbul Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2016 14.804.116 7.424 390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 A1 721 7.044.746
2012 13.854.740 5.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 65.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2016 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 14.804.116 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili ntfus verileri yukaridaki tabloda gorulmustr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIZ VE VERILER

S5

o

Innovia 3;Site Cikisi

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt lcesi, Yesilkent Mahallesi, 2011. Sokak (izerinde konumlu 2946 ada
24 parseldir.

Tasinmazin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari bulunmaktadir. Modern sehircilik
anlayisina uygun olarak gelisim gosteren bdlge, gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle
orta ve Ust -orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yiksek oldugu bir
boélgedir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiiksekligi, bilyiik alanli arsa azli§i ve sadlksiz yapilasma
gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden uzaklasma”, mekéansal bir sicramaya yol acmis ve son 15 yilda yerlesim
merkezleri disinda bliylk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi gindeme gelmistir.

1980“li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale gelen boélgeye olan talep, Beylikdizi - TEM
baglanti yolunun da faaliyete gegcmesiyle en Ust diizeye ulasmistir.

Bu baglamda Avrupa Yakasindaki en 6nemli toplu konut yerlesim yerlerinden biri olan Beylikdizi ve Esenyurt
Bolgeleri, Regnum Astrum Towers, Solar Kent, Emlak Bankasi Bizimkent Evleri, isthanbul Evleri, ihlas Marmara Evleri,
Fi-Tower ve Innovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Beykent Universitesi, Vizyon Koleji, Ahmet Kelesoglu
1.0.0., gibi egitim kuruluslarinin yani sira Beylicium, Marka City, Marmarapark AVM, Bauhaus ve 5M Migros gibi blyiik
aligveris merkezlerinin yer aldidi bir bélge haline gelmistir.

Tasinmazin ulasim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilarda Buylkcekmece istikametine giderken Haramidereyi
gectikten sonra E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhause Alisveris Merkezinin yanindan sada dontlerek varilan 7.
Cadde takiben veya E-5 Karayolu Bizimkent sapagindan Esenyurt yénline donilerek Atatlrk Bulvari ve Nazim H,kmet
Bulvarini takiben saglanmaktadir.

E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu da kullaniimaktadir. TEM Otoyolu’nun
kullanilmasi durumunda gelinen istikamete gore Bahgesehir veya Hadimkdy giselerinden gikilarak yine E-5 (D100)
Karayolu'na baglanmak suretiyle ulasilabilmektedir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari sdyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'Na......couveeiuiiiiniiiiiiinineinisananeeas 600 m.
- AVCI A e 6,5 km.
- BUYUKGEKMECEYE. . .uiviiiiiiiiiiir e 7 km.
- Atatlrk Havalimanina.......coovoviiiiiii e 17 km.
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5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI
Rapora konu 2946 ada, 24 nolu parsel 5.175,25 m2 yuzélgimine sahiptir. Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi
A.S. nin hissesine digen arsa miktari 1.173,06 m2 dir. Parsel kuzeyde 2011. Sokada; glineyde ise Vizyon Kolejine

cepheli konumdadir. Geometrik olarak amorf seklinde, topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir topografik yapiya
sahiptir. Parselin sokada cephesi yaklasik 120 m. dir.

Hali hazirda parsel kuzey ve batisinda 2011. Sokada, giney ve dogusunda komsu parsellere cephe durumdadir.
Parselin bulundugu bélgede altyapi galismalari tamamlanmistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL iNCELEMELER

5.4.1 TAPU iINCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Bolimiin
ili ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilcesi ESENYURT Ada No 2946 Arsa Payi
Bucadi Parsel No 24 Blok No
Mahallesi Niteligi ARSA Kat No
Kovyii ESENYURT KOYU Yiizolciimii 5.175,25 m= No
Sokadi Yevmiye No 33294 Eklentisi
Mevkii Cilt No 522 = Kat Miilkiyeti
N Tapu Belgesi Kat Irtifaka
Sinir PLANINDADIR Sahife No 51763 Cinsi
Arsa X
Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hisse
Sahibi YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 544/2400
ARTAS INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. 928/2400
OZKOK YAPI TURIZM SANAYI VE TIC.LTD.STI. 928/2400

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TAKBIS sisteminden 09.11.2017 tarihi itibariyle temin edilen ve bir 6rnegi ekte
sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazin Yesil GYO hissesi Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmadidi tespit edilmistir.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (IiMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERIi
V.B.) iLiSKiN BiLGi

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

Taginmazlar igin son (g yilda alim satim iglemi gergeklesmemistir.

ESENYURT BELEDIYEST
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilailer)

Esenyurt Belediyesi imar biirosunda yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 12,07.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Esenyurt TEM
Gineyi 2. Etap Uygulama Imar Plani'nda "Killtiirel Tesis Alani" olarak belirtilen alanda kaldid 6grenilmigtir.Plan notlarina gore:

Bu alanlarda, ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile kiltirel tesis alani yapilacaktir. Semt bilgi ve kiiltir evleri, kiitiphane, konferans ve seminer
salonlari, konser, tiyatro, sinema, sergi salonlari aibi kiltirel tesislerin bulundugu alanlardir. Bu alanlarda plan karari alinmadan kamu kullanimi diginda kullanim getirilemez
Teknik ve sosyal altyapi alanlar (egitim, sadlik, kiltdr, dini tesis, resmi kurum, vesil alan, teknik altyapi, agik otopark, kapali otopark vb.) kamu eline gegmeden uygulama
yapilamaz.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYiDAT

(DEVREDILEBiLMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul Uzerinde herhangi kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazin

devredilebilmesine 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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Gzerinde mevcut herhangi kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz GYO
portfoylinde " Arsa " olarak yer alabilir.
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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 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

Esenyurt Belediyesinde yapilan incelemelerde, arsiv gérevlisi rapora konu parsele ait yapi ruhsati bulunmadigini
belirtmistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma Izin Belgesi Kaydi:

Esenyurt Belediyesinde yapilan incelemelerde arsiv goérevlisi rapora konu parsele ait yapi ruhsati bulunmadigini
belirtmistir. Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali vb duruma rastlaniimamistir.

imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi imar blrosunda vyapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin
12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Esenyurt TEM Glneyi 2. Etap Uygulama Imar Plani'nda "Kdiltirel Tesis Alani"
olarak belirtilen alanda kaldigi oOdrenilmistir. Plan notlarina goére yapilasma sartlari, "Bu alanlarda, ilgili
yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile kultlirel tesis alani yapilacaktir. Semt bilgi ve kultar evleri,
kutlphane, konferans ve seminer salonlari, konser, tiyatro, sinema, sergi salonlari gibi kdltirel tesislerin bulundugu
alanlardir. Bu alanlarda plan karar alinmadan kamu kullanimi disinda kullanim getirilemez.

Teknik ve sosyal altyapi alanlar (editim, saglik, kalttr, dini tesis, resmi kurum, yesil alan, teknik altyapi, acik otopark,
kapal otopark vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz." seklindedir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIiM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi OLARAK GERCEKLESTiIRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Parsel Gzerinde yapi yer almamakta olup, bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.

5.4.2.2 EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiz 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 degerini bilmese bile, malin gercek bir degeri vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklagim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme y6nteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

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

* Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.3. TASFiYE ANALIZi YAKLASIMI

Bu yontem, ekspertiz yontemiyle elde edilen dederin belirli bir iskonto oraniyla indirgenmesi esasina dayanir.
Iskonto orani; genellikle milk sahiplerinin acil finansman ihtiyacina gére katlandiklar bir giderdir. Tercih nedeni;
verilerin ekspertiz yénteminde oldugu gibi objektif olmasidir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmamistir.

8. DEGER TESPITINE iLiSKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Esenyurt Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
60 seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlar
bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla her tirli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari
yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

* Ulasim imkanlarinin kolayhgi *Bolgede altyapi bulunmasi,
* Ayricalikli konumu, *Nitelikli projelere olan yakinhgi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

* Hisseli olmasi,
* Imar durumunun "Kiltirel Tesis Alani" olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede satilik arsa, mesken ve dikkan fiyatlari incelenmistir. Bélgede,
benzer niteliklere sahip mulkler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastinimistir.

ARSA EMSALLERI

Coldwell Banker Turkuaz, 0 532 574 77 45; Dederleme konusu tasinmaza gore daha pasif konumda bulunan,
imar kisitlari bakimindan serefiyesi daha ylksek, E: 2.00, Hmaks: serbest imar kisitlarina sahip 9.500 m2
yuzoélgimld arsa 21.000.000 TL bedelle satiliktir. (2.300 TL/m2)

GoksuEmlak, 0 532 637 12 20; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks: serbest
imar kisitlarina sahip ve imar kisitlari bakimindan serefiyesi daha yliksek 7.000 m2 ylz6lgimli arsa 24.000.000 TL
bedelle satiliktir. (3.400 TL/m2)

Bagdath Beylikdiizii Emlak, 0 532 474 25 44; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan,
konut+ticari imarli ve imar kisitlari bakimindan serefiyesi daha ylksek 400 m2 ylzdlgimli arsa 1.750.000 TL
bedelle satiliktir. (4.375 TL/m2)

Sahibinden, 0 542 564 91 68; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarli ve imar
kisitlart bakimindan serefiyesi daha ytksek 140 m2 y(izolgimld arsa 550.000 TL bedelle satiliktir. (3.928 TL/m?2)

* Arsa birim fiyati olarak, imar kisitlari nedeniyle Esenyurt Belediyesinden alinan rayic bedel 627,88.-
TL/m2 alinmistir.
8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIzi

S6z konusu taginmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
8.6 EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi
Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bélinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.
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8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESi

Dederleme galismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma ve Tasfiye Yontemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN KABULLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkulln yakin gevresinde yer almaktadir.

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

. Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla goérismeler yapilmis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Taginmazin olumlu &zellikleri g6z énline alinmis olsa da, hisseli
olmasi gibi olumsuz &zellikleri de nihai degerin olusmasinda g6z éniinde bulundurulmustur.

. Konu parselin imar kisitlari nedeniyle m2 birim fiyat ilgili belediyeden alinan asgari beyan dederi olarak tespit
edilmistir.

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

Tasfiye Yontemi Kabulleri

. Yontem hesaplanirken, ekspertiz dederinde bulunan dedere gore gayrimenkullerin kisa slirede satisini temin
etmek amaciyla, yapilacak iskonto hesaplamalarinda, gerekli en kisa sire 6 ay olarak kabul edilmistir.

. Satis bedeline erken sahip olmanin karsilidi olarak, Bankalar tarafindan vadeli hesaplar igin verilen yillik ortalama
%0 13,20 faiz orani indirgeme orani olarak alinmistir.

. Yoéntem acil satis dederi gibi olarak da dederlendirilmelidir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilagstirma Yontemi ve Tasfiye Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemlerin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu ydntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile yapilan goérismelerden
faydalanilmis bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa igin kiymet takdiri yapiimistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blyukltuk, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak
pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmuis yani sira ofisimizdeki
mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Konu parselin imar kisitlari nedeniyle m2 birim fiyat ilgili belediyeden alinan asgari beyan degeri olarak tespit
edilmistir. (627,88TL/m2)

Buna goére arsanin dederi; 5.175,25 m2 x 627,88 TL = ~ 3.249.436,00.-TL
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ' ne ait arsa hissesinin degeri ise,
1.173,06 m2 x 627,88 TL = ~736.541,00 TL olarak belirlenmistir.

Tasfiye Yontemi Analizi

Maliyet Yontemi Analizi ile bulunan degerin satis araligi bir yil (12 ay) olarak kabul gérmelidir. Tasfiye Dederi yontemi
ile bu orani yarim yila (6 ay) distrmek mimkindir. Su halde 6 aylik faiz orani % 6,60 (Yilik faiz % 13,20/2)
olacaktir. Buna gére degerlemeye konu tasinmazin arsa degeri:

3.249.436,00.-TL / 1,066 = ~ 3.048.251.-TL (UgmilyonkirksekizbinikiyiizellibirTiirkLirasi) olarak takdir
edilmistir.

Arsanin Yesil GYO A.S. nin hissesine diisen kisminin degeri ise;

1.173,06 m2 x 589,00 TL/m2 = 690.939.-TL (AltiyiizdoksanbindokuzyiizotuzdokuzTiirkLirasi) olarak
belirlenmistir.
De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 13

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

2017_229_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENSAMLK &5

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma ve Tasfiye Yontemi kullanilarak fiyat takdiri
yapiimistir. Boélgede, benzer niteliklere sahip, satilk tarla ve arazilerin konumlari gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.

w

Tasinmazin nihai dedger tespitinde yukaridaki degerleme yodntemlerinden, Emsal Karsilastirma

Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.
10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

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

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izZiN 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 GERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmadigindan, GYO portféytnde " Arsa " bashdi altinda yer
alabilirler.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES]

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “ Emsal Kargilastirma Yontemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 28 (yirmisekiz) sayfadir ve diizenlendigi tarih
itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRI

-Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

Yesil GYO hissesine diisen; 1.173,06 m2 igin;

736.541.- TL (YediylzotuzaltibinbesyUzkirkbirTlrkLirasi)

~ 163.049.-EURO (YuzaltmistigbinkirkdokuzEuro)

~191.066.-USD (YuzdoksanbirbinaltmisaltiAmerikanDolar)

*(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

= . 1
=
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12.EKLER
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