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

e Mdisteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlsliklardan
sirketimiz

sorumlu dedgildir.

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

e Gayrimenkullin fiziksel ve mdulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla énceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basil
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 sayiimalidir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu siregte 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 sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye badl olusmus tuim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi olgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki
muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkln olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

e Gayrimenkulin fiziksel ve miulkiyete 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 gozllecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum iginde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazil oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile gogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullanilmasi,
godaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.$. nin yazili onayi
gerekmektedir.

e Dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurul diizenlemeleri 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 degerleme raporu, hicbir taahhiti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dedgerleme calismasinin 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 sinirl olup, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

_ Dederleme uzmaninin lcreti raporun herhangi bir boliimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone
veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogdrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi 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.

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

2018_177_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



OE-oa e

VEDRNGAMLK .5

2. RAPOR BiLGIiLERi

2.1. TALEP TARIHI : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_177_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul 1ili, Esenyurt 1ilgesi, Ugevler Mahallesi, No: 25,

Topkapl/ISTANBUL posta adresinde ve imarin 2949 ada 8 parselinde kain Kres binasinda Yesil GYO A.S.' ne ait hissenin
dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli dedgerleme raporunun De-Ga
Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

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-177 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 dedisiklik hikiimleri 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 yukumluliga ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRiIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLisKiN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 06.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 178 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV haric 3.875.000.-TL
(Ugmilyonsekizyiizyetmisbesbinlira), 28.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel 201 sayili degerleme raporunda;
toplam deder KDV harig 4.290.415.-TL (DértmilyonikiylizdoksanbindortylizonbesTurkLirasi) 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 Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek lizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

3.2. MUSTERI BILGILERI
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 GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Turkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nidfusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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Yl Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 80.810.525 40 535 135 40 2 /5 390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39511 191 39.229.862
2014 77.695.904 38 984 302 38.711.602
2013 76.667.864 35.473.360 38.194.504
2012 75.8627.384 37 956 168 37671 216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.132 36.679.206
2009 72.561.312 36 462 470 36 0498 842
2008 71.617.100 35901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35 376 5332 35209 723
Tirkiye Nifusu
2017 I s
2018
2015
2014
2013
s 2012
201
2010
2009
2008
2007
0 25.000.ca0 50.000.000 75.000.000 100.000.000
NOFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biylime ddnemlerinde 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 dlinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gorilmektedir.

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

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

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6éri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan ter6ér eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin guiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, lUlkemiz 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 terdr eylemlerinin kiresel bir savasa donmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dontstimin olacadi bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde 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 yilik TUFE enflasyonu vyl
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 sergileyebilecegini diusiniyoruz.

2017 Mayis Ay verilerine gére enflasyon (TUFE); bir 6nceki seneye gére daha olumsuz bir egilim gdstermis durumda.
Bir yil dncesine gore % 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 énceki 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 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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIiIN ANALizi

iSTANBUL iLI

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en &nemli sehridir.
Sehir, iktisadi biylklik acgisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz Oniine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi
bir sehir olup, Avrupa'daki bolimune Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada lzerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise
blyulksehir 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 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari
arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanh Imparatoriugu'na gectigi
1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

i Istanbul Nufusu Erkek NUrusu Kadin NUfusu
2017 15.020.231 7.520 401 7. 400.740
2018 14.804.116 7 A24 300 7370726
2015 14 657 434 7 300 499 72906935
2014 14377.018 7.221.158 71550860
2013 14 160.467 TNns 2 7 044 746
2012 13.8564.740 0 950 900 0. 087 BA2
2011 13.624.240 6.845.081 6.778.250
2010 13.255 685 6 655 004 6 600 501
2009 129156188 0408 997 G410 101
2008 12.697.164 8306772 6.310.392
2007 12.873.836 G 201 762 6 202073

2017 yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nlfus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 8
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2018_177_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



FRSRITENNIL DERERLEE YESILGYO
VE DNSGARIL 8.5

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ VE VERILER

- ;?i Y . v’o = .‘ " Q \l‘ 3 _/-\

t

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Ugevler Mahallesi, 1936.Sokak (izerinde No: 25 posta adresinde
konumlu kres binasidir. Taginmaz bodrum kat, zemin kat ve normal kat olmak Uzere toplam 3 katlidir. Onayh mimari
projesine gore yapinin bodrum kati 395 m2, zemin kati 380 m2 ve normal kati 380 m2 olmak lzere toplam 1.155 m2
alanhdir. Innovia Projesi 1. Etaba komsu olup, site ana girisinin saginda yer almaktadir.

Halihazirda Vatan Okullari' nin Anaokulu olarak hizmet vermektedir. Toplam brit 1.155 m2 kullanim alanli olan
tasinmazin mimari projesine gére, bodrum katinda, siginak, gok amach salon, kazan dairesi, depolar ve bay-bayan WC
hacimleri, zemin katinda, 4 adet oyun alani, 4 adet editmen odasi, mutfak yemekhane ve bay-bayan WC hacimleri, 3
normal katinda uyku odasi, 6gretmen odasi, mudir ve mudar yardimcisi odalari, muhasebe odasi, revir, pedagog
odasl, oyun odasl ve bay-bayan WC hacimleri bulunmaktadir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Konu tasinmaza ulasim igin E5 karayolu Gzerinde yer alan Marmara Park AVM gecildikten hemen sonra sada 7.
Caddeye girilerek 700 m gidilince Hirriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hirriyet Bulvarinin kesistigi noktada Hirriyet
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Bblgede insasi tamamlanmis yaklasik % 90 doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2,
Innovia 3 Sitesi ve ingasl devam eden Innovia 4 Sitesi yer almakta olup, prestijli yapilarin tercih edildigi bir konumda
yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue Residence, Eviva Residence, Papatya Residence, Isthanbul Evleri,
Kent Palace Residence, Story Residence, Safir Park, ADM Plaza gibi bir ¢ok residence ile Marmara Park AVM, Bauhaus
AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi alisveris merkezleri, 6zel ve devlet okullari, resmi kurum ve
6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bélgedir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Tasinmaz mevcut kullanim fonksiyonuna uygun olarak insa edilmistir. Disaridan yapilan gézlemlerde, kat hollerinin
zeminleri epoksi kapli, duvarlarinin saten boyali, tavanlarinin spot aydinlatmali asma tavan oldugu tespit edilmistir.
Odalarin zeminleri epoksi/hali kapli, duvarlari saten boyali, tavanlari plastik boyalidir. Katlar arasi irtibat, basamaklar
mermer kapli betonarme i¢c merdivenlerle saglanmaktadir. Pencere dogramalari PVC den mamul ve cift camhidir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL iNCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

* 03.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Genel Mudirligi sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gére, her 2
hissenin tzerinde mistereken, asagida yer takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.
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Diisiinceler Hanesinde:

* A ilave Maliye Hazinesi hissesi ipoteklidir.
* B ilave Maliye Hazinesi hissesi ipoteklidir.
* A ilave Maliye Hazinesi hissesi ipoteklidir.

irtifaklar Hanesinde:

* M: 49 yil middetle Sosyal Sigortalar Kurumu Saglik Tesisleri Giiclendirme Vakfi lehine Irtifa Hakki (Maliye Haz.
His.Baslama Tarih: 22/11/1990 Bitis Tarih: 22/11/2039 -Sire: -) (22.11.1990 tarih-8978 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

* [htiyati Tedbir: B. Cekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 16.05.2012 tarih 2012/488 E. Sayili Mahkeme
muzekkeresi sayili yazilar ile. (11.06.2012 tarih-20967 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

* Esenyurt Belediyesi lehine, 0.dereceden, FBK muiddetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999 tarih-
273 yevmiye)

* Esenyurt Belediyesi lehine, 0.dereceden, 0 muddetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999 tarih- 273
yevmiye)

* Esenyurt Belediyesi lehine, 1.dereceden, FBK middetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999 tarih-
273 yevmiye)

* Esenyurt Belediyesi lehine, 2.dereceden, 0 middetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999 tarih- 273
yevmiye)

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi hissesi lizerinde:

Serhler Hanesinde:

* 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: SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. (31.08.2018 tarih, 52594 yevmiye)

* Kamu Haczi: ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI DAVUTPASA VERGI DARIESI MUDURLUGU'nin 18/09/2018
tarih, 2018_[83_170__9v ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 13400000.00TL bedel ile Alacakli: DAVUTPASA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU (Baslama Tarih: 18/09/2018) (18.09.2018 tarih, 55967 yevmiye)

* Kamu Haczi: DAVUTPASA VERGI DARIESI MUDURLUGU'nin 18/09/2018 tarih, E.832030 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile Borg: 13400000 TL Alacakli: MUHTELIF BORGLAR (18.09.2018 tarih, 56183 yevmiye)

* Icrai Haciz: BUYUKCEKMECE 1.ICRA DAIRESI'nin 31/10/2018 tarih, 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 216478,04TL bedel ile Alacakli: -INNOVIA 3.ETAP SITE YONETIMI lehine haciz islenmigtir. (31.10.2018 tarih, 66080
yevmiye)

* fcrai Haciz: KORFEZ ICRA MUDURLUGU'nin 06/11/2018 tarih, 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
25901,78TL bedel ile Alacakli: -KKG OZEL GUVENLIK EGITIM HIZMETLERI LTD. STI. lehine haciz islenmistir.
(07.11.2018 tarih, 67706 yevmiye)

* fcrai Haciz: KUCUKCEKMECE 1.ICRA DAIRESI'nin 14/11/2018 tarih, 2018/15312 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 53491,95TL bedel ile Alacakli: -INNOVIA 3.ETAP SITE YONETIMI lehine haciz islenmistir. (15.11.2018 tarih,
69657 yevmiye)

* htiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 28/11/2018 tarih, 2018/201511E sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
112500TL bedel ile Alacakl: ADIL YURDDAS). (28.11.2018 tarih, 72378 yevmiye)

* [htiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/8482E sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile
112000TL bedel ile Alacakli: FATMA YOKARIBAS). (28.11.2018 tarih, 72388 yevmiye)

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BiLGi

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye goére; 2949 Ada, 8 Parselin Uygulama Imar Plami "5.idare
Mahkemesinin, 14.08.2018 tarih, 2604 karar ile iptaldir." Mevcutta yapilasma hakki bulunmamaktadir.
Parsel lizerinde konumlu mevcut yapinin, yapi ruhsat tarihinin karar oncesi olmasi, sebebi ile kazaniimis
haklari mevcuttur.

13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt TEM Glineyi 6.Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda konu parsel "
Kismen Anaokulu Tesis Alani, Kismen Yol Alani " olarak belirtilen alanda kalmakta olup, yola yaklasik 700 m2 terki
bulunmaktadir.
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5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

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 tasinmaz iizerinde bulunan kisitlayici serh kayitlan
nedeniyle tasinmaz devredilemez durumdadir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz devredilebilir
nitelik kazanacaktir.

Her 2 hisse Uzerinde mevcut ve Esenyurt Belediyesi lehine olan 76.800.000 ETL bedelli ipotek kaydi, Esenyurt
Belediyesi Mali Hizmetler ve Imar Mudurligli birimlerinde sorusturulmus olup, arsivlerinde bdyle bir bilgi ve/veya
belgenin bulunmadigi tarafimiza beyan edilmistir. GYO Tebligi 22-(1) / ¢ maddesi geredince, konu ipotek kaydinin
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte olmadigi takdir edilmistir. Bu nedenle ipotedin
terkini halinde taginmaz satilabilir nitelik kazanacaktir.

5.4.1.3 VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDIP ETMEDiGi
HAKKINDAKI GORUS

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 tasinmaz iizerinde bulunan kisitlayici serh kayitlan
nedeniyle portfoye alinmasi miimkiin goriinmemektedir.

GYO Tebligi 22-(1) / r maddesi : " Ortaklik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. " hikmine amirdir. Konu tasinmazin
tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli arasindaki uyumsuzluk nedeniyle, portfoye alinmasi miimkiin
goriinmemektedir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iziNLERiINiN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLIiLiGi 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

Séz konusu tasinmazin dosyasi Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi' nde incelenmis olup, 20.05.2011 tarih ve
2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundugu, ancak iskaninin bulunmadidi tespit edilmistir. Belediye incelemesinde, SPK
mevzuatl hikimlerine aykiri ve tagsinmazin GYO portféyline alinmasina engel bir durumla karsilasiimamistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi Arsivi‘nde tasinmaza ait dosya (izerinde yapilan incelemede tasinmaz igin alinmis
olan 20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yap! ruhsatinin bulundugu tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Tasinmaza ait 20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundugu, ancak iskaninin bulunmadidi tespit
edilmistir.

imar Durumu:

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye goére; 2949 Ada, 8 Parselin Uygulama Imar Plani "5.idare
Mahkemesinin, 14.08.2018 tarih, 2604 karar ile iptaldir."” Mevcutta yapilasma hakki bulunmamaktadir.
Parsel lizerinde konumlu mevcut yapinin, yapi ruhsat tarihinin karar 6ncesi olmasi, sebebi ile kazaniimis
haklari mevcuttur.

13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt TEM Giineyi 6.Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda konu parsel "
Kismen Anaokulu Tesis Alani, Kismen Yol Alani " olarak belirtilen alanda kalmakta olup, yola yaklagik 700 m2 terki
bulunmaktadir.

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 GERGCEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin bulundugu Innovia Projesi’‘nin yapi denetimleri Esenyurt Belediyesi tarafindan
yapilmaktadir.

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

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lizerinde konumlu yapi ve arsasi icin deger
tespiti yapilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuz 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, “ Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gercek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu
dederleme yénteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tir( 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
onemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

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

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli érnedi indirgenmis Nakit
Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydontem kullaniimaktadir. Milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
Dogrudan indirgeme yontemi, yeni bir yatinnmci agisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir muilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi incelenir daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran
uygulanir. Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dlzeyi ile
garanti edilen piyasa dederidir.

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

8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Ugevler Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.
Bblge genel itibariyla her tirli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e Merkezi bdlgede islek bulvar Gzerinde ve E5 e yakin konumda yer almasi,
e Faal olarak kullanimda olmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Hisseli olmasi.

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

e Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede satilik arsa fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer niteliklere
sahip arsalar, cephe, konum, yapilasma kisiti gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
ARSA EMSALLERI

BGM Gayrimenkul, 0 (530) 459 61 34; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut+ticari lejantli,
E: 1.50, Taks:0,30, Hmaks:30,5 m. imar kisitlarina sahip 18.000 m2 ylzd6lgimli arsa 65.000.000 TL bedelle satiliktir.
Imar Ustinligl nedeniyle serefiye uygulamasi yapilimistir.

(3.611 TL/m2 * 0.55 (yiiksek serefiye) = 1.986.-TL/m?2)
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Sahibinden, 0 (536) 889 73 49; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks: 15 kat
imar kisitlarina sahip 1.600 m2 yiizdlcimli arsa'nin 140 m2 hissesi 490.000 TL bedelle satiliktir. Imar Gstinligi
nedeniyle serefiye uygulamasi yapilmistir.

(3.500 TL/m2 * 0.55 (yiiksek serefiye) = 1.925.-TL/m?2)

Sahibinden, 0 (533) 616 16 23; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, Hmaks: 5 kat konut lejantli,
imar kisitlarina sahip 192 m2 yizélgimli arsa 560.000 TL bedelle satihktir. imar Ustinligi nedeniyle serefiye
uygulamasi yapilmistir.

(2.917 TL/m2 * 0.55 (yiiksek serefiye) = 1.604.-TL/m?2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 1.840.-TL/m2 alinmistir.
KiRALIK EMSALLERI

Bodurlar Insaat, 0 (212) 856 12 26; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 5 katl, bakiml, 7.400
m2 kullanim alani olan komple bina ayhk 110.000 TL bedelle kiraliktir. (14.86 TL/m2/ay)

Orhan Kaplan insaat, 0 (532) 270 49 47; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 5 katli, bakimli,
1.700 m2 kullanim alani olan komple bina aylik 21.500 TL bedelle kiraliktir. (12.64 TL/m2/ay)

Garanti Alsat Gayrimenkul Yatirnrm, 0 (212) 852 35 55; Dederleme konusu tasinmazin yeri, konumu, yapisal
ozellikleri belirtildiginde, aylik kira bedelinin 12.00-13.00 TL/m2/ay bandinda gergeklesebilecedi beyan edilmistir.
(12.50 TL/m2/ay)

* Kira birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 12.50.-TL/m2 alinmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALIzi

S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden durumlari yukarida tapu kayitlari bélimuinde agiklanmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERiI ANALizZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUCLAR

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
Degerlemeye konu tasinmaz, bélinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken ikame Maliyet Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi
kullanilmigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Piyasa Degeri
Tasinmazin satis (pazar) degerleri, kullanimi mimkin olan y6ntemlerle saptanmistir. Dederleme projesi asadida
ayrintili olarak verilmistir. Tagsinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Ikame Maliyet Yaklagimi
- Gelir Indirgeme Yaklasimi

ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insal yatinmlarin toplam degeri

a) Arsa degeri:

Rapor konusu parselin rayi¢c dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Bu yéntemde, mevcut
pazar bilgilerinden ve bdélgede faaliyet gésteren emlak firmalari ile yapilan gérismelerden faydalaniimis; bélgede yakin
dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 13
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2018_177_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDRNGAMLK .5

Emsal analizinden hareketle rapora konu arsanin yer aldigi ana gayrimenkullin konumu, fiziksel 6zellikleri ve imar
durumu dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m2 birim dederi 1.840.-
TL/m2 olarak belirlenmistir. Buna gore konu arsanin degeri yola terki distilmek suretiyle,

4.649,30 m2 (**) x 1.840.-TL/m2 = 8.554.712.-TL olarak belirlenmistir.

(**) Rapora konu parselin yola terk edilecek kismi (Yaklagik 700 m2) tapu yuzélgiminden cikarilarak elde edilen net
arsa alanidir.

b) iInsai degeri:
Insal yatirnmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas rayig tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi
ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Tasinmazin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ
HESABINDA KULLANILACAK 2018 YILI YAPI YAKLASIK BIRIM MALIYETLERT HAKKINDA TEBLIG uyarinca, yapi sinifinin
3-A oldudu tespit edilmistir. Anilan Teblige gére 3-A yapi sinifi birim fiyati 2018 itibariyla 800.-TL/m2' dir.

Rapora konu binanin toplam insaat alani 1.155 m2, ortalama m2 birim dederi 800.-TL/m2' dir. Buna gore:
Toplam insai dederi = Toplam Insaat alani x Ortalama m2 birim deger

1.155 m2 x 800.-TL/m2

924.000.-TL olarak belirlenmistir.

Ozet olarak rapora konu kresin ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan degeri asagidaki tabloda verilmistir.

ARSA DEGERI (TL) + INSAI YATIRIM DEGERI (TL) = TOPLAM DEGERI (TL)
8.554.712.-TL + 924.000.-TL = 9.478.712.-TL

Yesil GYO A.S. hissesine diisen pay : ~ 6.627.957.-TL
Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli érnedi indirgenmis Nakit
Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yontem kullaniimaktadir. Mdalkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
Dogrudan indirgeme yontemi, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran
uygulanir. Elde edilen deder, benzer mulklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dizeyi ile
garanti edilen piyasa dederidir. Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

Tasinmaz igin alinan kira birim dedgeri 12.50 TL/m2/ay olup, 1.155 m2 alanh mulk icin ayhk kira bedeli ~ 14.500 TL +
KDV' dir. Tasinmazin ginimiz ekonomik kosullari itibariyle olusan piyasa sartlarindaki direkt kapitalizasyon orani ise
site blnyesindeki satilik ve kiralik isyerleri Uzerinden yapilan hesaplamalarla elde edilmis ve % 4,00 olarak
6ngdérulmugtar.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu kres binasi igin takdir olunan satis dederi;

Tasinmazin Dederi =Tasinmazin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani
= 205.320,-TL (17.110,-TL/ay x 12 ay)/ 0,04
= 5.133.000.-TL olarak belirlenmistir.

Yesil GYO A.S. hissesine diisen pay : ~ 3.589.233.-TL
9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Ikame Maliyet Yontemi ve Gelir Indirgeme Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEéE__RLEME_ METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda ikame Maliyet Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip arsalar cephe, konum, yapilasma kisitlari gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.

Tasinmazin nihai deder tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, " Ikame Maliyet Yontemi ” nin

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

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degderlemesi yapilan tasinmazin Yapi Ruhsati mevcut olup, heniiz Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmamaktadir.

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

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

GYO Tebligi 22-(1) / r maddesi : " Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. " hilkmine amirdir. Konu tasinmazin
tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli arasindaki uyumsuzluk nedeniyle, portféye alinmasi miimkiin
goriinmemektedir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar sonuglara katilyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki dederleme yéntemlerinden, “Ikame Maliyet Yéntemi “ nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.
Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 20 (yirmi) sayfadir ve diizenlendidi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRI
- Ikame Maliyet Yontemine goére Yesil GYO A.S. hissesine diisen kismin Nihai Deger Takdiri;
6.627.957.-TL (AltimilyonaltiylGzyirmiyedibindokuzytzelliyediTurkLirasi)

~ 1.094.987.-EURO (BirmilyondoksandoértbindokuzylizseksenyediEuro)
~1.252.804.-USD (BirmilyonikiytzelliikibinsekizylzdortAmerikanDolari)

- Yesil GYO A.S. hissesine diisen kismin Aylik Kira Degeri (KDV dabhil);

11.964.-TL (OnbirbindokuzylizaltmisdortTirkLirasi)

*(Hesaplamalarda 31.12.2018 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 5.2905-TL, EURO Satis Kuru 6.0530-TL
olarak alinmigtir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

)

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129
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TAKBIS

| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBi var)

Zemin Tipi : Ana Tagmmaz Ada/Parsel 1 2949/8
Zemin No 0 . 19s6s316 Yilzblgiim : 534930 m2
i/ fige U . [STANBULESENYURT Ana Tas. Nitelik : ARSA

Kurum Adi w + Esenyurt TM
Mlnlﬂe/l(ﬂ]mg : UGEVLER Mah.

Mevkii :
Cilt / Sayfa No ,"M_‘ : 13/1287

Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK
/B4 Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Itifak ~ M: 49 YIL MODDETLE SOSYAL SIGORTALAR KURUMU SAGLIK 22/11/1990 - 8978 -
TESISLER! GUGCLENDIRME VAKFI LEHINE IRTIFA HAKKI (MALIYE HAZ.
HIS.) (Baslama Tarih:22/11/1990,Bitis Tarih:22/11/2039 - Sare:-)
Serh Thtiyati Tedbir: B.CEKMECE 1.ASLIYE HUKUK MAHKEMESINE nin 11/06/2012 - 20967
16/05/2012 tarih 2012/488 E. sayih Mahkeme Milzekkeresi sayih yazilan ile
(Agiklama: - )
| MOLKIYET BILGILERI |
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebl - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
104329223 ESENYURT BELEDIYESI 80441 /267465 160882 ‘Mulkiyet ve Hisse Oranlarmn -
Dazeltilmesi - 19/03/2010 - 7018-
139556630 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 187024/ 267465 3.740; Tizel Kisiliklerin Unvan Degisiklig -
SIRKET! 18/05/2011 - 16191-
| s/B/A Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

| Serh fcrai Haciz: BAKIRKOY 11. [CRA DmrﬁnSlmﬂlsuﬁhmlMMZlESAsaylll 31/08/2018 - 52594 -

Haciz Yazist sayili yazilari ile  9080134.13 TL bedel ile Alacakli : SAVAS KOPUK lehine haciz

Serh Kamu Hlm : ISTANBUL D. DAVUTPASA VERGI D. 18/09/2018 - 55967 -
MUDURKUGU nin 18/09/2018 tarih 831709 sayil Haciz Yazist sayil yazilan ile. Borg :
13400000.00 TL (Alacakl : da vergi dairesi ) (Baslama Tarit:

Sare:0 Yl 0 Ay 0 Gun)
Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGI D. in 18/09/2018 tarih E.832030 18/09/2018 - 56183
il : MUHTELIF BOJ )

Serh
i ile. : 13400000 TL (Alacakl :

Serh [crai Haciz : CEKMECE 1. ICRA D, nin 31/10/2018 tarih 2018/15773 ESAS 31/10/2018 - 66080 -
Serh

Serh

sayilt Haciz Yazisi sayili yazilari ile  216478.04 TL bedel ile Alacakli : -INNOVIA 3. ETAP SITE
'YONETIMI Ichine haciz i istir.
crai Haciz: KORFEZ /GU nin 06/11/2018 tarih 2018/1649 ESAS sayili Haciz 07/11/2018 - 67706 -
Yazisi sayili yazilaniile  25901.78 TL bedel ile Alacakli : KKG OZEL GOVENLIK EGITIM
HIZMETLERI LTD.ST1. lehine haciz islenmistir.

crai Haciz : (CEKMECE 1. ICRA D. nin 14/11/2018 tarih 2018/15312 ESAS 15/11/2018 - 69657 -
sayili Haciz Yazist sayil yazilan ile  53491.95 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 3. ETAP
SITE YONETIMI Iehine haciz iglenmistir.
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28/11/2018 - 72378 -

Serh Thtiyati Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 28/11/2018 tarih 2018/21511E sayili Haciz
Yazs: sayili yazilan ile. Borg : 112500 TL . (Alacakli : adil yurddas )
iyati Haciz: BAKIRKOY 13.1CRA D ‘nin 27/11/2018 tarih 2018/S4S2E sayili Haciz 2871172018 - 72388 =:
Yazis_sayih yazilan ile. Borg : 112000 TL . (Alacakli : fatma yokaribas )
ipotek
Millsterekml?  Borg Faiz Derece/Sira__ Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:2859064) ESENYURT BELEDIYESI  Evet 76,800,000.00 ETL. 0/0 FBK 15/01/1999- 273 Yok
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasnmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Esenyurt TM - UCEVLER Mah. 2949 Ada 8 Parsel 80441 / 267465 ESENYURT BELEDIVESI 76,800,000.00 ETL. 15/01/1999- 273 =
eriyurt T™ - UGEVLER Mah. 2949 Ada 8 Parse 187024 / 267465 A A ORTAKLIGI _76,800,000. 15/01/1999- 273 -
ANONIM SIRKETI
Ipotek $/B/1 Bilgisi
[sma Aqiklama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
A ILAVE MALIYE HAZINESI HISSESI IPOTEKLIDIR
m:aLm Misterekml? — Bore Falz Derece/Sira_ Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakla
(SN:2859064) ESENYURT BELEDIYESI  Evet 76.800,000.00 ETL. 0/0 0 15/01/1999- 273 Yok
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payda Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Esenyurt TM - UGEVLER Mah. 2949 Ada 8 Parsel 80441 /267465 ESENYURT BELEDIYESE 76,800,000.00 ETL. 15/0171999- 273 =
[ Esenyurt T™M - UCEVLER Mah. 2949 Ada 8 Parsel 187024 / 267465 GA YATIRIM ORT 76,800,000.00 ETL 15/01/1999- 273 -
ANONIM SIRKETI
ipotek $/B/1 Bilgist
[smi Aciklama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
‘Rapor Tarihi / Saati : 03.12.2018 12:29 2
B ILAVE MALIYE HAZINESI HIISES! [POTEKLIDIR
[acakll — Mlsterekmi? Derece/Sira Borgls Hakk
s ?  Borg Faiz Siire Tesis Tarih - Yev. u SDF
(SN:2859064) ESENYURT BELEDIYES!  Evet 76,800,000.00 ETL 1/0 FBK 15/01/1999- 273 Yok
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Ta
;mmnm Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Esenyurt TM - UCEVLER Mah. 2949 Ada 8 Parsel 80441 / 267465 ESENYURT BELED] 76,800,000.00 ETL 15/0171999- 273 -
15/01/1999- 273 -
Tarilv/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
AILAVE MALIYE HAZINESI HISSEST IPOTEKLIDIR
~ Milsterekmi?
Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:2859064) ESENYURT BELEDIYES!  Evet 76,800,000.00 ETL 2/0 0 15/01/1999- 273 Yok
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Ta
;mmum - Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Esenyurt TM - UCEVLER Mah. 2949 Ada 8 Parsel 80441 / 267465 ESENYURT BELEDIVESI 76,800,000.00 ETL 15/0171999-273 -
Esenyurt TM - 2949 Ada § Parscl 267465 GA A ORT.
,800,000.00 ETL. 15/0171999- =
ANONIM SIRKETI s
ipotek S/B/1 Bilgisi
Jama
Aqikl; Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebl - Tarih - Yev. |

fsmi
e

- |
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