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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 iLGiLI HERHANGI BIiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
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5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGiLI OLARAK GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER
HAKKINDA BiLGi
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

e Musteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlishklardan
sirketimiz

sorumlu dedgildir.

¢ ' Genel analiz ve veriler ‘" baghdi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya agik kaynaklar tizerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup
bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla dnceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili
ya da yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve
sonuglar ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler degerleme uzmani tarafindan elde
edildigi tarih itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve degerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlan disarisinda kalan; zemin saglamhiginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya
da eskimeye bagh olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi 6lglilerde degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki
muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor
kapsami disinda tutulmustur.

e Gayrimenkullin 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 cozilecedi varsayimi ile géz ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codgaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum iginde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile godgaltma vyapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullaniimasi, gogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazih
onay! gerekmektedir.

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

_ Degerleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan milklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki
taraflara karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bolimlne ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir
yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak gérmis 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 TARIiHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_168_KOCAELI_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHi : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARiHiI : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Belen K&y, Ilimtepe Mevkii' nde bulunan ve imarin 2186 ada 3-4-5 parsel,

2018 ada 6 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 ve 2
parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel,
2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2 parsel ile 2586 ada 1 parsellerinde kain 21 adet parseldeki Yesil GYO A.S.' ye ait
hisselerin sirketimiz tarafindan dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli
dederleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik 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 - 168 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGCiIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLisKiN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha &nce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_Ozel 162 sayili dederleme raporunda toplam deder KDV hari¢ 26.985.000.-TL,
14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel_192 sayili de§erleme raporunda toplam deder KDV harig¢ 27.272.301.-
TL 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 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde
Gayrimenkul Dedgerleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cergevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIiRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredgince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
217 80.810.525 40 535 135 4.2 /5 390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39511 191 39229 362
2014 77.695.904 38 984 302 38.711.602
2013 76.667.864 35.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37 956 168 37671 216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.206
2009 72.561.312 36 462 470 36 098 842
2008 71.617.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35 376 532 35209 723

Tiirkiye NGfusu

2a0mr7 W s
2016
2015
2014
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25.000.ca0 50.000.000 75.000.000 100.000.000

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadidi, biiyiime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin
blylmesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi koéti bir donemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde Oozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'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 goézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gorilmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Tarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 biyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4 biiyime kaydetmistir. Insaat sektdriindeki
bayume ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gercgeklesmistir.
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 Ortadogu' da yasanan teroér eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin guiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.
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, Glkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini gostermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terdér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dontstimiin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Tlrkiye 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
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylk kumdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015’ten bu
yana en yiiksek diizeyine ¢ikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir.

Onumizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ic¢ 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 sergileyebilecegdini disunlyoruz.

2017 Mayis Ay verilerine gére enflasyon (TUFE); bir 6nceki seneye gére daha olumsuz bir egilim gdstermis durumda.
Bir yil dncesine gbore % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72 seviyesine
ylkseldi. Son 3 aya baktigimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en yliksek seviyeleri gorsek de, gectigimiz aya
gore %1.26 gerileme gorulmustdr.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2016-2017
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yiksek 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 donemine goére, 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 yil 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’ 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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzZi

KOCAELI iLi

——\"

Kocaeli, Marmara Bolgesinin Catalca-Kocaeli Bolimi’ nde, 29° 22’ -30° 21’ dodu boylami, 40 D 31 ‘- 41° 13/

kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve glineydoguda Sakarya, glineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi,
Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. il merkezi izmit'in dogusundan gecen 30° dogu
boylami Tirkiye saati igin esas kabul edilir.

Kocaeli ilinin yzdlgimi 3.505 kma2dir. Asya ile Avrupa'y! birlestiren dnemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal
bir liman olan Izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin kuzeybati ylzindeki Istanbul il sinir, Gebze ile Istanbul
arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan geger. Giineybatida Istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda
Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Dadlari’'nin tepelerinden gegen hat olusturur. Glineydoguda bu
sinir Masukiye'nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya vilayetine dayanir.

Kiyisiyla daghk alanlar arasinda 6nemli farkliliklar géstermektedir. Kuzeyden giineye dogru gidildikge Karadeniz'e 6zgu
bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki 6rtlisi almaya baglar. Samanl Daglari ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik
ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar daha gok kayindan olusur. Bazi kesimlerde kayina giirgen, kestane, mese
de karisir. Samanl daglarinin yiiksek kesimleri igne yapraklilarla értiiliidir. Izmit Kérfezinin kuzey ve dogusunda
Akdeniz iklimine 6zgl makilere rastlanir.

Kocaeli'nin Baskent Ankara’ ya olan uzakhdi 342 km, Istanbul 1li’ ne olan uzakhgr ise 111 km’ dir. Turkiye'nin en
dodusu olan Igdir Ili'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhidi 1.404 km, en batisi Edirne Ili'ne ise (Kapikule Sinir Kapisi) olan
uzakhdi 341 km’ dir.

Yl Kocaeli Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 1.883.270 953.145 930.125
2016 1.830.772 927 .157 903.615
2015 1.780.055 901.860 878.195
2014 1.722.795 872.403 850.392
2013 1.676.202 849.465 826.737
2012 1.634.691 828.071 806.620
2011 1.601.720 812.302 789.418
2010 1.560.138 788.267 771.871
2009 1.522.408 771.502 750.906
2008 1.490.358 756.092 734.266
2007 1.437.926 728.590 709.336

2017 yili Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) goére ilin toplam nifusu 1.883.270 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Kocaeli Ili niifus verileri yukaridaki tabloda goriimustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, Belen Kéyii, Ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2434 ada 1
parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 ve 2 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel,
2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2
parsel ile 2586 ada 1 parsellerinde kain toplam 21 adet parseldir.

Parseller Uzerinde Innovia Koérfez Projesi gergeklestirilecektir. Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir
gruplarinda mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlarr)
ile villa siteleri (ENKA Villalari, S.S. Dogal Yasam Konut Yapi Kooperatifi) ile bos ya da tarim amach kullanilan araziler
yer almaktadir. 1999 Depremi sonrasinda insa edilen ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte son dénemde insa edilen
ENKA Villalari ve Belen Kéyl ve Ilimtepe Kalic Konutlari'nin kuzeyindeki ilimtepe Belediye Konutlari gibi yerlesim
yerleri ile birlikte bdlgenin konut kullanimi artmigtir.

Ulasim imkanlarinin guglikleri ve bodlgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi gibi
olumsuzluklarin yani sira bolgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli g6z ardi edilemeyecek boyuttadir. Parseldeki Yesil
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. ye ait hisselere tekabll eden toplam arsa miktari 90.754,06 m2 dir. Parsellerin bir
bolimu Kalicr konuttlarin glineyindeki isimsiz caddeye cepheli olup, blytk bir kismi halihazirda agilmamis olan imar
yollarina cephelidir. Bélge egimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir.

Parseller, iki bluylk tepenin arasinda kalan ganak bigimindeki bir arazi ile bu ganak bigimindeki bélgeden baglayarak
tepenin Ustindeki diizlik alan boyunca devam eden bir bélgede yer almaktadirlar. Parsellerin blylk bir kismi Marmara
Denizi manzarasina sahiptir. Uzerinde insasi baglanmis olan Innovia Kérfez projesi mevcut olup halihazirda calismalarin
durduruldugu gozlemlenmistir. Parsellerin yer aldigi bélgede altyapi eksiktir. Altyapi hizmetleri gok yakin konumdaki
Ilimtepe Kalici Konutlar biinyesinde mevcuttur.

Projenin Halihazir Durumu:
Projenin halihazir durumu:

*Innovia Korfez Projesinde halihazirda insai faaliyetler durdurulmus olup herhangi bir galisma yapilmamaktadir.
*Yetkililerinden alinan bilgilere gdre proje kapsaminda toplam 204 adet 2 kath villa (108 adet ikiz nizam), 206 adet
daire (52 adedi dubleks) olmak lizere toplam 410 adet bagimsiz bélim yer alacaktir.

*Toplam insaat alani 65.534,51 m2 (34.450,77 m2 villa, 29.841,74 m2 apart konut, 1.242 m2 sosyal tesis) olarak
tasarlanmistir. Ayrica projede 3 km+700 m site igi yol planlanmistir.

*Proje arazisinin yapisi %40 yumusak kaya+%40 sert kaya olup alanin blyukligl sebebiyle torak isleri imalat
kalemleri arasinda 6nemli yer tutmaktadir.

*Yerinde yapilan incelemelerde, 155 adet villanin hafriyat isleriyle yol kazilarinin bir kisminin tamamlandigi tespit
edilmistir.

*Villalarin 4 adedinin (2 adet bitisik) celik karkas isleri tamamlanmistir. Bu tasinmazlar 6rnek villa olarak
tasarlanmistir.

*Villa tipi yapilar gelik konstriiksiyon, konut tipi yapilar ise betonarme karkas tarzinda insa edilecektir.

*Proje blinyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada 1 Parsel,
2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel icin Korfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99,
410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir.

Proje tamamlandidinda blinyesinde agik ylizme havuzu, seyir ve glineslenme teraslari, ylriime ve kosu yollari, fitness
center, sosyal tesis, agik otopark alanlari, 24 saat 6zel glivenlik bulunacaktir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Belen Kéy(, Ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2434 ada 1
parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 ve 2 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel,
2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2
parsel ile 2586 ada 1 parsellerinde kain toplam 21 adet parseldir. Parseller (lzerinde Innovia Korfez Projesi
gergeklestirilecektir.

Tasinmazin bazi noktalara olan uzaklklari asagidaki gibidir:

Ilimtepe Kalici Konutlari.........cccccoveeue.... 700 m Ilimtepe Belediye Konutlari..................... 3 km
Belen KOYU......ooevevvevesenesieccens 3,5 km Korfez Belediye Binasl........ccocecervenes 10 km
E5 (D100) Karayolu Korfez Kavsadt.....14 km Anadolu Otoyolu Kérfez Kavsadi......... 15 km

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Kérfez Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu taginmazlar 09.02.2001 onay tarihli ve
10 nolu 1/1000 olgekli Kérfez Revizyon Uygulama Imar Planina gore asadidaki tabloda belirtilen fonksiyonlara sahiptir.
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KORFEZ PROJESINDEKiI PARSELLERIN IMAR DURUMLARI
YUzOLCUMU YAPILASMA < TASINMAZIN INSAAT ALANI

ADA PARSEL (Mg) SARL'I/'\LiRl IMAR LEJANDI ASCiNSi SA?MZ)
2433 1 6.037,77 0,50 KONUT ALANI ARSA 3.018,89
2434 1 6.225,55 0,50 KONUT ALANI ARSA 3.112,78
2435 1 4.675,60 0,75 KONUT ALANI ARSA 3.506,70
2436 p 21.248,40 0,50 KONUT ALAN! ARSA 10.624,70
2437 1 6.605,50 0,50 KONUT ALANI ARSA 3.302,75
2438 1 9.443 98 0,75 KONUT ALANI ARSA 7.082,99
2438 2 776,00 0,75 KONUT ALANI ARSA 582,00
2439 1 7.425,11 0,75 KONUT ALANI ARSA 5.568,83
2439 2 41,92 0,00 TEKNIK ALTYAPI ALANI ARSA 0,00
2440 1 12.769,27 0,50 KONUT ALANI ARSA 6.384,64
2441 1 5.858,36 0,50 KONUT ALANI ARSA 2.929,68
2442 1 5.588,48 0,50 KONUT ALANI ARSA 2.784,24
2442 2 112268 0,50 KONUT ALAN! ARSA 561,34
2443 1 402432 0,75 KONUT ALANI ARSA 3.018,24
2018 6 11.788,72 0,00 REKREASYON ALANI ARSA 0,00
2586 1 7.788,65 0,50 KONUT ALANI ARSA 3.894,83
2585 1 5.064,59 0,50 KONUT ALANI ARSA 2.532,30
2585 2 66,14 0,00 TEKNIK ALTYAP! ALANI ARSA 0,00
2186 3 7.250,12 0,75 KONUT ALANI ARSA 5.437,59
2186 4 3.050,88 0,75 KONUT ALANI ARSA 2.288,16
2186 S 1.428,40 0,75 KONUT ALANI ARSA 1.071,30

TOPLAM 128.283,44 67.711,93

Kérfez Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldiyi Innovia Kérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir. Yapi denetim firmasi ile anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlar gegerliligini
koruyacaktir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESi

Rehinler Boliimiinde;

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligiu TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihi itibariyle temin edilen ve birer 6rnegi ekte
sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu 2438 ada 2 parsel lzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici
serhe rastlanmamis olup, dider parsellerdeki Yesil GYO hisseleri Uzerinde miustereken asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Rehinler Boliimii:

2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1
parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel,
2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2 parsel ile 2586 ada 1 parseller lGizerinde;

-Ahmet Atay, Cemal Cakmak, Enis Onclioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul, S.S. Belen Kuliip Konut Yapi Kooperatifi
lehlerine, 7.500.000 TL tutarinda, 07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi mevcuttur.

Beyanlar Bolimii;

2441 ada 1 parsel, 2442 ada 1-2 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel,
2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1-2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 3-4 parsel, 2585 ada 1
parsel, 2586 ada 1 parseller Uizerinde

KORFEZ 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI'nin 02/11/2018 tarih, 2016/6 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. (Baslama Tarih:02/11/2018, Bitis Tarih:02/11/2018), 02.11.2018 tarih, 13842 yevmiye sayili
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Serhler Boliimii;

2186 ada 3-4-5 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2434 ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1
parsel, 2438 ada 1 ve 2 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada 1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel,
2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2585 ada 1 ve 2 parsel ile 2586 ada 1 parseller lizerinde

Icrai Haciz: BAKIRKOY 11 ICRA DAIRESI'nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS Sayili Haciz yazisi sayili yazilari ile
90801304,13TL bedel ile Alacakli; lehine haciz islenmistir. 03.09.2018 tarih, 10581 yevmiye

Kamu Haczi: DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU' nin 18/09/2018 tarih, 832055 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile Borg:13400000.00TL (Alacakli: Davutpasa Vergi Dairesi Mudurlagi) 18.09.2018 tarih, 11261 yevmiye

Ayrica 2018 ada 6 parsel iizerinde Beyanlar Hanesinde:

-KOP (Saglik Tesisi)

-KOP (Teknik Altyapi Alani)

-KOP (Belediye Hizmet Alani) ]

-Kocaeli 2. Bblge Idare Mahkemesi 2010/283 E. ve 2012/772 Kocaeli 2. Idare Mahkemesi karari ile 03.11.2008 ve
yev:11183 imar uygulamasi iptal karar vardir. (13.08.2012 tarih-7139 yevmiye)

Ayrica 2018 ada 6 parsel iizerinde Serhler Hanesinde:

-Istimlak Serhi. (17.02.1975 tarih-1373 yevmiye)

TAPU KAYITLARI

Zenin Hisse Malidi GltNo| SayfaNo | Pay | Payda Tasinmazin Mahallesi | Ada |Parsel| Karsilidi | ToplamAlan T"'c'i‘;?"" Tarih | Yevmiye
Alan

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 97 9483 6191 | 778965 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, (2586 1 | 61,91 778965 ARSA |15.02.2016| 1761

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 97 9483 533947 | 778965 | Yanmea (Suyulandirma) Mah, |2586| 1 [ 5.33947 | 7.789,65 ARSA |15.02.2016] 1761

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 97 9483 44085 | 778965 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, (2586 1 | 44085 | 7.783,65 ARSA |15.02.2016| 1761

VESiLGAVRiMENKULYATIRIMORTAKLlfSIA.S. 97 9482 4960 6614 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2585| 2 | 49,60 66,14 ARSA |15.02.2016| 1761

YESiLGAVRiMENKULVATIRIMORTAKLlEiIA.S. 97 9481 379844 | 506439 | Yanmea (Suyulandirma) Mah, |2585| 1 [ 379844 | 5.064,59 ARSA |15.02.2016| 1761

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 93 9058 3 4 Yanmea (Suyulandirma) Mah, |2186| 5 [ 1.071,30| 142840 ARSA |15.02.2016| 1761

VESIL GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS, | 93 9057 228816 | 305088 | Yanmea (Suyulandirma) Mah, |2186| 4 | 2.288,16 | 3.05088 ARSA |15.02.2016| 1761

VESIL GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 93 9036 3 4 Yanmca (Suyulandirma) Mah, |2186| 3 [ 5437,59 | 7.25012 ARSA |15.02.2016| 1761

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 87 8338 127446 | 1178872 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2018| 6 | 1.27446| 1178872 | ARSA |15.02.2016| 1761

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 87 8538 211500 | 1178872 | Yanmea (Suyulandirma) Mah, |2018| 6 |2.11500| 1178872 | ARSA |[15.02.2016| 1761

VESILGAVRiMENKULYATIRIMORTAKLIGIA.S. 286 28166 | 452833 | 603777 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2433| 1 | 452833 | 6.037.77 ARSA |28,05.2013| 5552

VESIL GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS, | 286 28167 | 466917 | 622555 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, |2434| 1 [4.669,17 | 6.225,55 ARSA |28,05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL AS. | 286 28168 | 350669 | 467560 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2435| 1 | 3.506,63 | 467560 ARSA |28.05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS, | 286 28169 | 398426 | 531235 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2436| 1 |15.937,04| 2124940 | ARSA |28.05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL AS, | 287 28172 | 495413 | 660550 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, {2437 | 1 | 4.954,13 | 660550 ARSA |28.05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAG. | 287 28173 | 394149 | 472199 | Yanmea (Suyulandirma) Mah, |2438| 1 [ 7.08298 | 944398 ARSA |28.05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A, | 287 28174 57559 | 77600 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2438| 2 | 575,59 776,00 ARSA |28.05.2013| 5352

VESiLGA‘/RlMENKULYATIRIMORTAKLIGIA,S. 287 28175 | 356883 | 742511 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, (2439 1 |5.568,83 | 742511 ARSA |28.05.2013| 5552

VESiLGAVRlMENKULYATIRIMORTAKLIGIA.S. 287 28176 3 4 Yanmea (Suyulandirma) Mah, {2433 2 | 3144 4192 ARSA 28.05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS, | 267 28177 | 957695 | 1276927 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, |2440| 1 [ 957695 | 1276927 | ARSA |28.052013| 5352

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AG. | 287 28178 | 439452 | 583936 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2441| 1 | 439452 | 585936 ARSA |28.05.2013| 5352

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A, | 287 28179 | 419136 | 558848 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, [2442| 1 |4.191,36 | 538848 ARSA |28,05.2013| 5552

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A, | 287 28180 84201 | 112268 | Yanmca (Suyulandirma) Mah. [2442| 2 | 842,01 | 112268 ARSA |28.05.2013| 5352

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. | 287 28181 | 301824 | 402432 | Yanmca (Suyulandirma) Mah, |2443| 1 | 301824 | 4,024,32 ARSA |28.05.2013| 5552

90,754,06
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VE DENSMAILK 2.8 YESILGYO

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iILE iLGILi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI Vv.B.) iLISKIN BiLGI

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelere gore rapor konusu taginmazlar; 09.02.2001 onay tarihli ve
10 nolu 1/1000 6lgekli Kérfez Revizyon Uygulama Imar Planina gére Konut Alani, Teknik Altyapi Alani ve Rekreasyon
Alani olarak ayrilmistir.

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi, ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBiLMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Mulkiyetleri Yesil GYQO' ya ait olmayan bagimsiz béltimlerin takyidat sorusturmalari yapiimamis olup, ileride bu bagimsiz
bélimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapilmahdir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendirilmez. " hikmine amirdir. Konu tasinmazlarin iizerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari
nedeniyle tasinmazlar devredilemez durumdadir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir
nitelik kazanacaktir.

Ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. diizenlenen hisse karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine
istinaden tesis edilmistir. Bu nedenle SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Satis
vaadi s6zlesmesi rapora eklenmistir.

5.4.1.3 VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKI GORUS

Mulkiyetleri Yesil GYQ' ya ait olmayan bagimsiz bélimlerin takyidat sorusturmalar yapilmamis olup, ileride bu bagimsiz
bolimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapiimahdir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirflamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak degerlendiriimez. " hikmune amirdir. Konu tasinmazlarin iizerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari
nedeniyle portféoye alinmalari miimkiin gériinmemektedir.

Ayrica GYO Tebligi 22-(1) / d maddesi : " Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul dederleme kuruluslar
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir." hilkkmine amirdir. Konu tasinmazlar igin alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin
gecerlilik surelerinin dolmus olmasi, 2 yillik sireg igerisinde insai faaliyetin durdurulmus olmasi nedeniyle, yeni bir
ruhsata badlanma gerekliligi dogmustur. Bu kisitlayici durum nedeniyle, konu tasinmazlarin portféoye
alinmalari miimkiin gériinmemektedir.

Ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. diizenlenen hisse karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine
istinaden tesis edilmistir. Bu nedenle SPK mevzuati hiikimlerine aykiri ve portféye alinmasina engel dedildir. Satig
vaadi sOzlesmesi rapora eklenmigtir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iIziNLERiINiN
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

Proje blinyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada 1 Parsel,
2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel icin Korfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99,
410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir. Konu tasinmazlar igin
alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin gegerlilik sirelerinin dolmus olmasi, 2 yillik sureg igerisinde insai faaliyetin durdurulmus
olmasi nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur.
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5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

Proje blinyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada 1 Parsel,
2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel igin Korfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99,
410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralari ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir. Konu tasinmazlar igin
alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin gegerlilik siirelerinin dolmus olmasi, 2 yillik siireg igerisinde insai faaliyetin durdurulmus
olmasi nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur. Bu kisitlayici durum nedeniyle, Belediye
incelemesi agisindan konu tasinmazlarin portféye alinmalari miimkiin gériinmemektedir.

imar Durumu:

Kérfez Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gore rapor konusu tasinmazlar; 09.02.2001 onay tarihli ve
10 nolu 1/1000 olgekli Kérfez Revizyon Uygulama Imar Planina gére Konut Alani, Teknik Altyapi Alani ve Rekreasyon
Alani olarak ayrilmistir. Ayrintili Tablo 5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI béliminde verilmistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Korfez Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapillan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldi§i Innovia Kérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildidi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLiSKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. iKAME MALIYET YAKLASIMI

Bu y6ntemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle dederler ayri ayri tespit
edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. Ancak bu dederler arsa ve insai
yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin belirlenen fiktif buyutkltklerdir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkullin tlr( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

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

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
surim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima stresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPIiTINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundudu Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Belen Koyl yapilasma orani yaklasik % 10 seviyesinde
olup, yakin cevrede, genellikle konut arazileri bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla altyapi calismalarinin devam ettigi
lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

*Sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu olmalari,

*Bdlgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,

*Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (yizme havuzu, yesil alan vb.) mevcudiyeti,
*Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

*2018 ada 6 parsel, 2439 ada 2 parsel ve 2585 ada 2 parselin kisith imar durumlari, (Rekreasyon-Tek.Altyapi Alani)
*Goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari,

*Toplu ulasim imkanlarinin kisith olmasi,

*Bolgedeki altyapi eksikligi,

*Imar yollarinin acilmamis olmasi.

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
ARSA EMSALLERI:

ilce Gayrimenkul, 0 (262) 655 04 40 Ayni mevkide, 2220 ada 9 parsel (Hmaks:9,50 m., E:0,75 Konut imarh)
1.330 m2 alanl parsel 400.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz yapilasma yogun bélgede bulundugundan, birim
fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir. (301 TL/m2 * 0,75 (yiiksek serefiye) = 226 TL/m2)

Sahibinden, 0 (536) 332 48 38 Ayni mevkide, 2280 ada 6 parsel (Hmaks:6,50 m., E:0,50 Konut imarh) 715 m2
alanh parsel 259.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz yapilasma yodun bélgede bulundugundan, birim fiyatina
yUksek serefiye uygulanmistir. (362 TL/m2 * 0,75 (yliksek serefiye) = 272 TL/m2)

Retiirk Coziim, 0 (216) 540 23 83 Ayni mevkide, 2223 ada 8 parsel (Hmaks:9,50 m., E:0,75 Konut imarl) 1.475
m2 alanli parsel 550.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz yapilasma yogun bélgede bulundugundan, birim fiyatina
yUksek serefiye uygulanmistir. (373 TL/m2 * 0,75 (yliksek serefiye) = 280 TL/m2)

KONUT EMSALLERI:
Diizgiin Yapi Gayrimenkul, 0 (532) 464 39 37 Ayni mevkide konumlu 150 m2 alanh yaklasik 4 yillik 2+1 dubleks
villa 350.000 TL bedelle satiliktir. (2.333 TL/m2)

Remax Vizyon, 0 (266) 321 44 04 Ayni mevkide konumlu 153 m2 alanli yaklasik 10 yilik 3+1 dubleks villa
450.000 TL bedelle satiliktir. (2.941 TL/m?2)

Aydan Emlak, 0 (537) 458 13 50 Ayni mevkide konumlu 150 m2 alanl yaklasik 10 yillik 4+1 dubleks villa 410.000
TL bedelle satihktir. (2.733 TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Yesil GYO ile arsa sahipleri arasinda Beyoglu 7. Noterliginde diizenlenen 15.09.2011 tarih, 29712 yevmiye numarali
“Gayrimenkul Hissesi Karsiiginda insaat Yapimi Ve Satis Vaadi Sdzlesmesi” ile buna ek olarak Beyoglu 48.
Noterliginde dizenlenen 30.04.2012 tarih, 94648 yevmiye sayili Ek S6zlesme’nin mucbir sebep nedeniyle gegmise
etkili olarak feshine iliskin Korfez 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2016/6 E. sayil dosyasi (zerinden dava
gorilmektedir.

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

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.
8.6 EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM ANALIzi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
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8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi
Dederlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bélinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Héasilat paylasimi veya kat karsilhgi yontemi s6z konusu dedildir.

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

Degerleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmuigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Arsa ve konut niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

. Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule goére konumu, imar durumu, UGzerindeki yapilasma
durumu dederlemede dikkate alinmigtir.

. Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin

yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazlarin olumlu ve olumsuz o6zellikleri nihai degerin
olusmasinda g6z éninde bulundurulmustur.

. Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tiim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz
o6nine alinmistir.

ikame Maliyet Yontemi Kabulleri

. Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak (izere iki bileseni esas tutulmak suretiyle degerler ayri
ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir.
. Ancak bu dederler arsa ve insai yatirnmlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin

belirlenen fiktif bayukluklerdir.
indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi Kabulleri

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde
sirtim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile izerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden Ugl kullaniimak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve ikame Maliyet Yéntemi kullaniimistir.
Projenin % 100 bitmislik seviyesindeki Nihai Satis Dederi hesaplanirken ise indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi
kullanilmistir. Bu yontemlerin kabulleri ve dayanaklar rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

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

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blayukliuk, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, gevredeki emlak
pazarinin guncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérisilmuis yani sira ofisimizdeki
mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, ytuzélgimu buytkligu ve imar durumu dikkate alinarak
emsallerin birim dederlerine serefiye uygulamalari yapilmak suretiyle, E: 0,75 imarl arsalarda m2 birim degeri 250
TL/m2, E: 0,50 imarl arsalarda m2 birim dederi 200 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Buna gore arsalardaki Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ' ne ait arsa hissesinin dedgeri (ek tabloda
gosterildigi lizere-emsal kisitina gore serefiyelendirilmis halde); 18.884.181.-TL olarak belirlenmistir.
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VE DENSRAILK 8.5 YESILGYO
EMSAL DEGER
s Hissev m2 Birim Yesil GYO Hissesine Takdir Edilen
Lejand Ada (Parsel KaArlsail':gl Toplam Alan Degeri Diisen Alan Degeri Teiphaon Dadiae
KONUT ALANI 2586 1 5.842,23 7.785,65 200,00 1.168.446,00 1.557.930,00
TEKNIK ALTYAPI ALANI 2585 2 43,60 66,14 0,00 0,00 0,00
KONUT ALANI 2585 1 3.758,44 5.064,59 200,00 759.688,00 1.012.918,00
KONUT ALANI 2186 5 1.071,30 1.428,40 250,00 267.825,00 357.100,00
KONUT ALANI 2186 4 2.288,16 3.050.88 250,00 572.040,00 762.720,00
KONUT ALANI 2186 3 5.437,59 7.250,12 250,00 1.359.397,50 1.812.530,00
REKREASYON ALANI 2018 6 3.388,46 11.788,72 0,00 0,00 0,00
KONUT ALANI 2433 1 4.528,33 6.037,77 200,00 905.666,00 1.207.554,00
KONUT ALANI 2434 1 4.669,17 6.225,55 200,00 933.834,00 1.245.110,00
KONUT ALANI 2435 1 3.506,69 4.675,60 250,00 876.672,50 1.168.500,00
KONUT ALANI 2436 1 15.937,04 21.248,40 200,00 3.187.408,00 4.249.880,00
KONUT ALANI 2437 1 4.554,13 6.605,50 200,00 $90.826,00 1.321.100,00
KONUT ALANI 2438 1 7.082,98 9.443,98 250,00 1.770.745,00 2.360.995,00
KONUT ALANI 2438 2 575,59 776,00 250,00 143.897,50 194.000,00
KONUT ALANI 2439 i 5.568,83 7.425,11 250,00 1.392.207,50 1.856.277,50
TEKNIK ALTYAPI ALANI 2435 2 31,44 41,92 0,00 0,00 0,00
KONUT ALANI 2440 1 8.576,95 12.769,27 200,00 1.915.390,00 2.553.854,00
KONUT ALANI 2441 1 4.394,52 5.859,36 200,00 878.504,00 1.171.872,00
KONUT ALANI 2442 1 4.191,36 5.588,48 200,00 838.272,00 1.117.696,00
KONUT ALANI 2442 2 842,01 1.122,68 200,00 168.402,00 224.536,00
KONUT ALANI 2443 1 3.018,24 4.024,32 250,00 754.560,00 1.006.080,00
90.754,06 128.283,44 18.884.181,00 25.181.052,50

ikame Maliyet Yontemi Analizi:

Proje arsalarindaki Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. ye ait kismin toplam dederi yukarida yapilan hesaplamaya
gore 18.884.181.-TL' dir.

Arsa lzerindeki ingai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri:

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan goérismelerde proje biinyesinde su ana kadar yapilan hafriyat ve temel imalatlar ile
proje isleri ve ruhsat harglari icin yaklasik 15.200.000 TL harcama yapildidi 6grenilmistir.

Buna gore rapor konusu Yesil GYO ya ait toplam hissesinin halihazir durumuyla degeri;
Arsa Degeri= 18.884.181.-TL

Insai Yatinmin Degderi= 15.200.000.-TL olmak (izere,

TOPLAM= 34.084.181.-TL dir.

indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi Analizi

Projenin bitmis haldeki degerinin hesaplanmasi icin Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi kullanilmistir. Bu y&ntemin
kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Proje dahilindeki konut satiglarinin yapilmasi halinde bir projeksiyon yapilmistir. (Emsal tablosunda gérulen konut
verileri tamamlanmis ve yapilasmaya yakin bélgede konumlanmis emsaller oldujundan, Indirgenmis Nakit Akimlari
Tablosunda konutlarin ortalama birim fiyatlari 2019 yili igin 378,00.-USD seviyesinde alinmistir). Toplam 4 yil bileseni
alinmig, konutlarin satis birim fiyatlari projeksiyona eklenmistir. Projenin % 20' lik boliminin 2019 yili igerisinde, %
30" luk boéliminin 2020 yil igerisinde, % 30' luk boéliminin 2021 yil igerisinde ve % 20' lik béliminin 2022 yih
icerisinde satilacagi 6ngoérilmis, satis birim fiyati ile endekslenerek formulasyonlara eklenmistir.

Kullanilan biyime orani % 3, iskonto orani bélgedeki yapilasma hizi ve mevcut ekonomik sartlar géz énline alinarak %
15 olarak belirlenmistir. Tim bu hesaplamalar 1s1§inda yapilan indirgenmis Nakit Akimi Analizine gére projenin % 100
bitmislik durumunda, projenin buglinki rayig dederi ~ 112.137.346.-TL olarak takdir ve tespit edilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, Ikame Maliyet Yéntemi ve Indirgenmis
Nakit Akimlari Analizi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas,
cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Proje blinyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2181 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada 1 Parsel,
2184 ada 1 parsel ve 2185 Ada 1 Parsel igin Korfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99,
410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 409/100 numaralan ile toplam 64 adet yapi ruhsati alinmistir. Konu tasinmazlar igin
alinmis olan Yapi Ruhsatlarinin gegerlilik strelerinin dolmus olmasi, 2 yillik slireg igerisinde insai faaliyetin durdurulmus
olmasl nedeniyle, yeni bir ruhsata baglanma gerekliligi dogmustur.

Korfez Belediyesi Imar Midarligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldiyi Innovia Koérfez
Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir.

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

Mulkiyetleri Yesil GYQO' ya ait olmayan bagimsiz bolimlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu bagimsiz
bélimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapilmahdir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendiriimez. " hikmine amirdir. Konu tasinmazlarin iizerinde bulunan kisitlayici serh kayitlar
nedeniyle portfoye alinmalari miimkiin gériinmemektedir.

Ayrica GYO Tebligi 22-(1) / d maddesi : " Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul dederleme kuruluslar
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir." hikmuine amirdir. Konu tasinmazlar igin alinmig olan Yapi Ruhsatlarinin
gecerlilik strelerinin dolmus olmasi, 2 yillik slireg igerisinde insai faaliyetin durdurulmus olmasi nedeniyle, yeni bir
ruhsata badlanma gerekliligi dogmustur. Bu kisitlayici durum nedeniyle, konu tasinmazlarin portfoye
alinmalari miimkiin gériinmemektedir.

ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. diizenlenen hisse karsilijinda insaat yapimi ve satis vaadi sézlesmesine
istinaden tesis edilmistir. Bu nedenle SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve portféye alinmasina engel dedildir. Satis
vaadi s6zlesmesi rapora eklenmistir.
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11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yodntemlerinden,
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 181 (yiizseksenbir) sayfadir (takyidat belgeleri
harig) ve dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir. Asagida belirtilen arsa dederi Yesil Gyo hissesine tekabil eden

dederdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Arsalarin Nihai Deger Takdiri;

[

YESILGYO

Karsilastirma Yontemi” nin secilmesini

~ 18.884.181.-TL (OnsekizmilyonsekizylizseksendortbinyiizseksenbirTurkLirasi)

~ 3.119.805.-EURO (UcmilyonyiizondokuzbinsekizyiizbesEuro)

~ 3.569.451.-USD (UgmilyonbesyiizaltmisdokuzdértytzellibirAmerikanDolari)

-Projenin bitmislik durumunda bugiinkii rayic degeri (Projeksiyon degeri):

~ 112.137.346.-TL (YuzonikimilyonyuzotuzyedibintgytzkirkaltiTirkLirasi)

~ 18.525.912.-EURO (OnsekizmilyonbesylizyirmibegsbindokuzytizonikiEuro)
~21.195.983.-USD (YirmibirmilyonylizdoksanbesbindokuzyiizseksenigAmerikanDolarr)

(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

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

a ﬁﬁi
: ;\ Yoc

=0\
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PROJEKSiYON DEGER iGCIN HAZIRLANAN INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALizi

2019 2020 2021 2022
Satilabilir Alan (Konut) (m2) 67.711,93
Konut Ortalama m2 Satis Fiyati (USD) 378,00 389,34 401,02 413,05
Azami Yillik Satis Geliri 25.595.110,49 26.362.963,80 27.153.852,71 27.968.468,29
Satis Orani 20% 30% 30% 20%
USD/TL 5,290
Reel iskonto Orani 15,00%
Reel iskonto Orani 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
1/iskonto Faktori 1,03 118 136 1,57
Konut Satis Gelirleri 5.119.022,10 7.908.889,14 8.146.155,81 5.593.693,66
Satis Orani 20% 30% 30% 20%
Kimulatif Satis Orani 20% 50% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 25.595.110,49 26.362.963,80 27.153.852,71 27.968.468,29
Yillik Satis Geliri (USD) 5.119.022,10 7.908.889,14 | 8.146.155.81 5.593.693,66
Serbest Nakit Akimi 5.119.022,10 7.908.889,14 8.146.155,81 5.593.693,66
Serbest Nakit Akiminin Buglinki Degeri 4969.924 37 6.676.985,34 5.980.256,44 3.570.819,79
Hesaplama glnd itibarnyla Topiam Deger (USD) 21.197.985,93
Hesaplama ginii itibariyla Toplam Deger (TL) 112.137.345,60
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BDDK - SPK LiSANS BELGELERI

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanh 111)
Sap : BOL1BOK0.13.000-140-69 -\ S\ 29t

Konu: Degerleme Yetkisi

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankacilik Dizesleme ve Denetleme Korulumun (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
sy Kaan ile Sirketinize, Bankslira Dederleme Hizmeti Vereoek Kuruluglann
Yetkilendirlmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yooetmeligin (Yooetmelik) 11 inci maddesine
istinaden, bankalara “gayrimenkal, gaytimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalann deferlemesi” hizmeti verme yetkis verlmesi uygan pOctlmltdr,

Kuruka yetkikendirlen deferieme kuruluglan, faaiyetierini Yonctmelikte yer alan
usul ve esaslara gore yirttmek ve bu kapsamda Ydoetmelikie yer alan ydkimiglikler yerine
setimek zoundadie. B yokmlglokler amsinda Ydoctmeligin 22 inci maddesinde
Kunamumazs yapracak bidisimlere liskin hokiimler yer almakta olup, bu ydkimitieklerin
stresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirimesi, mevzuaa aykinliga  sebebdiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmekiedir, S411 saplh Bankacibk Kanumaun 96 o
maddesi uyannca da, ckte tarafinza ploderiken bildirim formumn Ak ve Hazin
dooemicri olmak Gzere yida 2 defu ilgili ddnem soouns takip eden 15 gln igerisinde
Kurumumuzs gooderilmesi gerekmektedir,

Kurulun 07042011 tarih ve 4151 saph Kamn ile “Yooemelik uyannca
yetkilendinlmiy degerieme kuruluglarn sézlesmeli olarak gayrimenkal deferkeme rapory
hazrstracaklan ve Sermaye Piyssast Kurulu Gayrimenkul Deferleme Uzmaniys Lisansy
bulunmayan Kiglerin, Yonetmelifin 3 Goct maddesinin (1) bendinde belirilen deferleme
faliyet e itigal eden person tamminds yer alan nitcikiers agumalan gerekie, b durumu
tevsik cdecek belgelerin dokimante ediimesinia ilgili sirketlerin sonmiulufunda oldugu,
Yooctmeligin $ ve 6 oc1 maddelerinde dagdetlen hikamlerin bahse konu Kigikr icin de
gulsascads ve dolayisyla bu kisilrin amlan maddeler Kargsndaki dunsmlannen da yine
irketler tanafindan takip edilmesi gerektig, bu kisiler nedeniyle ortaya gakabilecek
pezkur maddelere aykin durumlor e Karglagimas halinde ilgili sirketler hakkinda
2 in 19 uncu maddesinin (1) pumarah fikrasun (a) bendinin uygulanmast yokuna
gidilcedi konusunds Yenetmelik uyannca yetkilendiriimis degerleme sirketierine duyuru
yaplmasia® karar veslmisir, Bu gercevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla
it eyl ol gayimenkl defres rapos azrstnan kil Voneteligin
3 tncd nitelikler Loy tespit, bu itelikleri
tevsik edic belgelerin temini ve saklanmas le b kigierin Yooetmeligin bagimsszga lskin
S ve 6 oo maddclerinde Ongorilen bikGmlere uyumunun gozcilmesi  Sirketiniz
socumlulugunda olup, bu Kisikr nedeniyle ortaya gikabileock mezkur maddelere aykin
doraml e g e Stz hakinda netoclin 19 ok maddsisin (1)
mumara fik !

i o o o KR
Tk (1124994005 Fake (12434
ot ires. wv SR o

Dier taratan, Kurulun 10,02.2012 tarih ve 4382 sayh Karan wyannea,

Gaytimenkul dejerleme raporlannn Yonetmelige uygun sekilde hazlanmass
(soekeymeli kigikeroe hazrlananlar dabil), raporiands “Yasal Durum Deeri™ne (Ekspertiz
{stenen erin komun, durun, Aadlanisy maksad, bayikiagi ve cevre emsaller g0z anine
alinarak sang kabiliyeri. meveut pisasa kogullort 9oz oninde bulwndurwdarak tasdikii
rojesindeki duruma ve alana gore deferlenmiy deer) muslaka yer verikmesi ve dejerleme
raporlanada Yoeetmeligin 14 tincll maddesinin 3 Gncl fikmsinda yer alan hususlann timine
yer verilerek bahse konu busushan igermeyen “kisa rapor” formatinda rapor hazrlanmamasina
ve deferlemesi gergelestinlen gayrimenkal ile 62 konasu gayrimenkuld karglasbrmak
amactyla emsal olarak veriken gayrimenkullerin m’ birim fiyatlanna 10 raporianda mutlaka
yer verilmesine Ozen goserilmesi,

~Yaoetmeligin 14 tncd maddesi uyannca, Raporlann degerleme kurulugunda en az

yitade bes oraninda paya sship ve ydnctim kuruluca deferleme raporuny imzalama yetkisi

Veriken ortak tarafindan imzalanmas, “Rapor Bilgileri” kusminda synca degerleme hizmetin

veren personclin ad ve soyadlan ile mmhrmm hulunmz\l ve raporlann 1slak imzab birer
el

Gergeklegtirlen deferleme faaliyedlerinin mevzuaia uyumu hususun azami Ozen
yosterilmesi, hozrlanan raporann highir baski altinda kalmadan bapimszz bir gortsle
Iunrlanmast ve Yooetmeligin "Bagumsizik” baylk § fnci ve "Meseki Ozen ve Titzlik*
baghkly 7 nci maddesinde hikme baplsnan hussslara uyum Konusunds hassasiyer
gostenimesi

Sarlegmeli olarsk. rapor hazrlatunkan Kigkerin Yooetmeligin begumszhgs iliskin
bilkmleri ergevesinde, gayrimenkul alim sat, pazarlamas: veya kirays verilmesi, ya da
bu igkemicre arscilk cdilmesi gibi faliyetlrle istigal etmemeleri gerektipi dikkate
alindsinda, s3z konusu yekmitla}n deferieme kuruluga tarafindan takip edikerek emisk
Komisyonculugu yapldimn tespit edilmesi duramunda sdrlesmenin soelandinimasiny
yonelik tedbirierin aimas,

legmeli olarak galssan kigilere hazirlatinl larn kapsamls bir sekilde kontrol
chilmesi, tcknik analize bi tutulmasi ve buna iliskin Kontrol mekanizmalanmn
olugturulmasins ydoclik tedbirlerin aliamas:

gerckmektodie

Bilgi edinilmesini ve geregin rica ederim.

Ougir DALGIC
Daire Bapkam

FX; Bildirim Formu (2 sayfa)
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igi: 11.12.2007 tarihi yazanaz.

Nigi'de kayith yannizls; Sirketinizin, Kurahumuzun Seri: VIIL, No: 35 sapli “Sermaye
Piyasun Mevzuat Cespevsinde Gayrimeakul Deferleme Hizmeti Verooek Siketer e Bu
Sirketlerin Karulca List larna ligki Hakkmda Tebig (T
gayrimenkul degerleme hizmets vermek 0zere Kurulca listeye alinmass talep edilmigti,

Koounun gocts0ld0g0 Kurul Karar Organ'ma 07.03.2008 tarih ve 7292 sayh
toplantisinda Sirketinizin gayrimenkul deerieme hirmeti vermek Gzere Kurulca listeye alinena
talcbinin olumlu karylanmasins karar venlmigti.

Bu gergevede,

A)Scrmaye piyasasi mevzusts uyannca yapilacak gayrimenkl degerleme faaliyeteri
Kapsaminda Teblig hikiimberine uyslmas: gerekmekte olup, ayncs, sermaye piyasass mevzuaty
uyannca yapilan degerleme iglemlrinde, degerlemeyi yspanlann 01.05.2006 tarihinde
ytrtrldge gimiy bulusan Seri: VI, Now$ sayh Sermaye Piyasasinda Ulislararan
Degerleme Standartlan Hakkanda Tebiig ve ba Tebligin ekinde yer alan Uluslararass

derleme uymalanmn ve bunlan

B)Sermaye piyssan mevzuat kapmminda yuplcak  gayimenkul deperleme
fualiyetlerinizin mevzasta uygunlogunun Karuhumezca izlenccedi ve mevzuata aykin
uygulamalinnizin tespit edilmesi halinde Kurwlumuz listesinden cokanlmansz yoluna
widilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasinn gayrimenkul deferleme sirketieri bolimiinde “genel
duyuralar ve uyanlar” boshikh kisminda yer alan strekli bilgilendirme form formatina uygun
olarak tarafinzza hazirlanacak sarekli bilgilendimme formizna Kurulumz web sayfasim lgil
balamtnde yer verilmess ve gincel tu ip
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Sermayo Piyasas

Tarih : 26.12.2014

Nil Birsen ORAL

%Zvent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

No: 403129 . ﬁ:bl\

uorpma\
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RA

Tarih: 06.122013

as1 Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayil
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli) Lisansin: almaya hak kazanmugtr,

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCISI ‘Ll,

WVSEL

Sermaye Piyasas|

Lisanslama Sicil ve E3itim Kurulusu
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN&8 3&
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