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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. GNGORU KOSULLARI
. Musteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhsliklardan sirketimiz
sorumlu dedgildir.
. " Genel analiz ve veriler \' baslidi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi 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 .

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

. Gayrimenkullin dederine iligkin olarak ele alinan veriler; dederleme slirecinde beyan edildikleri sekilde dederlendirilmis
olup bu siregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen dedisiklikler rapor kapsami disinda
saylimahdir.

. Gayrimenkulin deder tespitinde misteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gérev yetki ve
sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin 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 gérilebildigi 6lclilerde
dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti
mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda tutulmustur.

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

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum iginde
belli bir amaca yénelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile gogaltma yapilabilir. Bu
raporun herhangi bir amacgla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, codaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega
Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayl gerekmektedir.

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

. Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
. Dederleme raporunda yer alan degerlere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.
. Bu dederleme raporu, hicbir taahhiti yiuklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

_ Raporda sunulan bulgular dedgerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Degerleme uzmani mulka kisisel olarak gérmus 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

2016_178_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENSAMLK &5

2. RAPOR BIiLGILERi

2.1. TALEP TARIHI :15.11.2016

2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_178_iSTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIiHI : Calismalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul 1li, Esenyurt llcesi, Ucevler Mahallesi, No: 25, Topkapi/ISTANBUL

adresinde yer alan Yesil GYO'na ait hissenin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli
dederleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.5. RAPORU HAZIRLAYAN : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 15.11.2016 tarih- 178 nolu

2.8. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKisi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayil
‘’Sermaye Piyasasl Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik hiikiimleri ile 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlar) cergevesinde, bagimsizlik
sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukimlilGgu ilkelerine uyularak hazirlanmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BiLGILERI

3.1. DEGERLEME SIiRKETI 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 cergevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig ” cergevesinde
dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile listeye alinmasi tzerine dederleme faaliyetine
baslanmistir.

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

Tel : + 90 (212) 709 3745
Faks : + 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 gergevesinde dederleme 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. DEMOGRAFIiK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Tirkiye nufusu 2015 yilinda toplam 78.741.053 kisi olup, bu nifusun,
39.511.191" i erkek ve 39.229.862' si kadindan olusmaktadir.
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Y Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2015 78.741.053 38.511 101 39 229.862
2014 77.696.904 38 984 302 38 711 6802
2013 76.667.864 38.473.360 38.194 504
2012 75.627.384 37 956 168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.661.312 36 462 470 36 008 842
2008 71.617.100 35.901.154 35615046
2007 70.586.256 35376 533 35200723
Turkiye Nufusu
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4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizl diisiis yasadigi, biyiime dénemlerinde ise uzun vadede ve
yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin blytUmesinde hizli bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari
saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da )
gayrimenkul sektoériinde ciddi oranda hareketlenme goérilmistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disutk
konut kredileri, d6vizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci olusmasindan dolayi disis yoénlinde edilim gostermeye baslamistir. Yil
sonuna dodru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde cok ylikselen tasinmaz
dederleri reel dedgerlere dogru dismdstir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel
olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina gore, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde
genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goéruldiga goézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir donemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul
projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirrmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir.

2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi dliinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.
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2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi
etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi
gorulmektedir.

2012 yilinda global olarak dlinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu etkilere bagli olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi géralmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta bilyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini yiizde 2.9
biyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4 biyiime kaydetmistir. Insaat sektériindeki bliyliime ise yilin ilk
ceyregdinde ylzde 5.9 olarak gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek blyime
rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbagkanlidi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektori secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin
giiney sininnda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustir. Ozellikle 2015 yilinin
Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte
olan ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiinda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin klresel bir savasa dénmesinin engellemesi, genel secim
sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénlisumin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngoérilmektedir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizZi

Turkiye genelinde 2015 yilinda 1.289.320 konut satis sonucu el dedistirdi. Konut satislari 2015 yilinda bir 6nceki yila gére %10,6
artis gésterdi. Konut satislarinda 2015 yilinda, Istanbul 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya (%18,6) sahip oldu. Satis
sayllarina gére Istanbul’u, 146.537 konut satisi (%11,4) ile Ankara, 77.796 konut satisi (%6) ile izmir izledi. En az satis ise 139
konut ile Hakkari‘de gergeklesti. Tlrkiye genelinde satilan konutlarin 434.388 tanesi ipotekli, 854.932 tanesi ise dijer satis
tirinde gergeklesti.

Konut satig sayilari, 2014.2015
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gt‘)re %6,6 oranlndg azalis gostererek 40.283 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin payi %28,2 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 8.826 konut satisi ve %21,9 pay
ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.

Dider konut satislari Turkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina goére %11,8 oraninda artarak 102.316 oldu. Diger konut
satislarinda Istanbul 17.769 konut satisi ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger
satislarin pay! %66,8 oldu. Ankara 10.611 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 5.861 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut satislari
icinde ilk satisin pay! %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanb_ul 13.625 konut satisi ile en ylksek paya (%18,4) sahip olurken, Istanbul'u
8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,4 azalig gostererek 68.567 oldu. ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 12.970 konut satisi ve %18,9 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut sat_lslarl icinde ikinci el
satislarin payi %48,8 oldu. Ankara 8.015 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.650 konut satigi ile Izmir izledi.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir,
iktisadi blyulklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz énline alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakas! veya
Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada Uzerinde kurulan
Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve bilyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillar arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan
arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda Osmanl
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinldigi 1924'e kadar
islam'in da merkezi oldu.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir.
Bu 6zellikleri yliziinden bdlge topraklari tizerinde uzun sireli egemenlik anlagmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular
Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. Ildeki
baslica dogal géller Bliylikcekmece, Kiigilkcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro
iklimleri arasinda gegis 6zellikleri géralir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtiisi dengesizdir.

Yil istanbul Nifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7044746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 5.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6416 161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2015 yii Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 14.657.434 kisi olup, 2007 yilindan itibaren
Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gorilmustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul 1li, Esenyurt ilcesi, Ugevler Mahallesi, 1936.Sokak lizerinde 25 kapi numarali yerde konumlu olan
kres binasidir.

Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir. Tasinmaz bodrum kat, zemin kat ve normal kat olmak
Uzere toplam 3 kathdir. Onayh mimari projesine gore yapinin bodrum kati 395 m2, zemin kati 380 m2 ve normal kati 380 m2
olmak Uzere toplam 1.155 m2 alanlidir. Innovia projesi 1. etaba komsu olup, site ana girisinin saginda yer almaktadir.

Halihazirda Bahgesehir Koleji Anaokulu olarak kullaniimaktadir. Toplam brit 1.155 m2 kullanim alanli olan tasinmaz,

-Bodrum katta, siginak, cok amacl salon, kazan dairesi, depolar ve bay-bayan wc leri,

-Zemin katta, 4 adet oyun alani, 4 adet editmen odasi, mutfak yemekhane ve bay-bayan wc leri,

-normal katta uyku odasi, 6gretmen odasi, miudir ve mudir yardimcisi odalari, muhasebe odasi, revir, pedagog odasi, oyun
odasl ve bay-bayan WC hacimlerinden olusmaktadir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi innovia 1 Sitesinin 24 saat giivenlik, sosyal tesis, acik ve kapali ylizme havuzu gibi
imkanlari bulunmakta olup, tasinmaza ulasim igin E5 karayolu lzerinde yer alan Marmara Park AVM gegildikten hemen sonra
saga 7. Caddeye girilerek 700 m gidilince Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hirriyet Bulvarinin kesistigi noktada Hurriyet
Caddesi lzerinde yer almaktadir. Bolgede insasi tamamlanmis % 90 doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2, Innovia 3 Sitesi ve
insasi 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 cok 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
bolgedir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERi

Tasinmaz mevcut kullanim fonksiyonuna uygun olarak insa edilmistir. Kat hollerinin zeminleri epoksi kapli, duvarlar saten boyall,
tavanlari spot aydinlatmali asma tavandir. Odalarin zeminleri epoksi/hali kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar plastik boyaldir.
Katlar arasi irtibat, basamaklari mermer kapl betonarme i merdivenle saglanmaktadir. Pencere dogramalari PVC den mamul ve
cift camhidir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkulin Bagimsiz Bolumiun

iti ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilgesi ESENYURT Ada No 2949 Arsa Payi
Bucag: - Parsel No 8 Blok No
Mahallesi | UCEVLER MAHALLESI |Niteligi ARSA Kat No

S LR s Bagimsiz

= 2
Koyiu Yuzolcumii 5349.30 m Bolim No
Sokagt - Yevmiye No 7018-16191 Eklentisi
Mevkii Cilt No 13 Kat Miulkiyeti
S PLANINDADIR Sahife No 1287 Kat irtifaki
Tapunun edinme tarihi ve edinme sebebi Tapu Cins tashihli
~ Belgesi
MULKIYET VE HISSE SEiad S
19.03.2010 - ORANLARININ Cinsi Kadastro tespitli
5 inme DUZELTILMESI-
it 1505203 sebebi TUZEL KiSiLIKLERIN Kona e = X
UNVAN DEGIiSIKLIGI o O PRS
Malikin Adi& Soyadi - Unvani Hisse
ettt ESENYURT BELEDIYESI £0441000/267465000
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. 187024000/267465000

& Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Onceki
milk
sahipleri Son 3 yildaki el degistirme bulunmamaktadir.

istanbul ili Esenyurt ilgesi Tapu Sicil Midirligiinden 12.12.2016 tarih ve 15:04 saatinde alinan takyidat belgesine gére tasinmaz
lizerinde;

Rehinler Bolimu:
*Esenyurt Belediyesi lehine, 15.01.1999 tarih ve 273 yevmiye no ile 76.800.000 ETL tutarinda ipotek serhi.

Hak ve Mikellefiyet Bolimi: ]
* M: 49 yiIl muddetle Sosyal Sigortalar Kurumu Saglik Tesisleri Gluglendirme Vakfi lehine Irtifa Hakki (Maliye Haz. His.) (Baslama
tarihi: 22.11.1990, Bitis Tarihi:22.11.2039 - Siire:-) 22.11.1990 tarih ve 8978 yevmiye no ile

Serhler Bolima:

*ihtiyati Tedbir: B. Cekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 16.05.2012 tarih 2012/488 E. Sayili mahkeme miizekkeresi sayili
yazilar ile (Agiklama:-) 11.06.2012 tarih 20967 yevmiye no ile

*Kamu Haczi: Blylkcekmece Vergi Dairesi Mudurliginin 20.01.2010 tarih 1443 sayili haciz yazisi sayili yazilar ile Borg: 0 TL
(Alacakli: 0) 05.02.2010 tarih 3173 yevmiye no ile

irtifak hakki agiklamalarinda Maliye Hazinesi hissesi tizerinde oldugu belirtildiginden dikkate alinmamistir.

* Yesil GYO A.S. yetkililerinden temin edilen ve rapor ekinde sunulan Ust yazi incelendiginde, konu Kamu Haczinin Yesil Gyo ile
bir ilgisinin bulunmadigi, ayrica takyidatlarda adi gegen Ihtiyati Tedbir serhinin davali tarafi Esenyurt Belediyesi olup, Yesil Gyo'
nun dava ile bir ilgisinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Bu serhlerin kaldirnimasi durumunda konu tasinmaz tapu takyidati agisindan GYO portféylnde "projeler" bashdi altinda yer
alabilir.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 10
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2016_178_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



gnEnTu!u? YESiLGYO

VEDENSAMLK &5

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU BiLGILERI istanbul ili Esenyurt ilgesi Tapu Sicil Midirlaginden 12.12.2016 tarih ve 15:04
saatinde alinan takyidat belgesine goére; 2949 ada 8 parsel Uzerine kayith
tasinmazin  80441000/267465000 hissesi 19.03.2010 tarihinde ESENYURT
BELEDIYESI adina ve 187024000(267465000 hissesi 18.05.2011 tarihinde YESIL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil edilmistir.

(Varsa son g yillik dénemde
gergeklesen alim satim islemleri)

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirlugi’nde yapilan incelemelerde rapora konu

] ESENYURT BELEDIYESI taginmazin konumlu oldudu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli
(Imar Planinda Meydana Gelen . | Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama imar Plani'nda “Kismen Anaokulu Tesis
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri | | alani, Kismen Yol alani” olarak belirtilen alanda kaldig1 6grenilmistir. Bu alanlarda
V.B. Bilgiler) ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile

avan projeye goOre uygulama yapilacaktir. Parselin yaklasik 700 m2 terki
bulunmaktadir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi HERHANGi BiR TAKYiDAT (DEVREDiLEBILMESiNE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tapu incelemeleri bélimiinde (5.4.1. nolu bélimde) detayh bilgi verilmistir. Ilgili serhlerin kaldirnlmasi halinde, konu tasinmaz
satilabilir/devredilebilir nitelik kazanacaktir.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIiL EDIP ETMEDiIGi HAKKINDAKI GORUS

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gbériisme sonucunda, ilgili serhlerin kaldirilmasi igin Esenyurt Belediyesi ile islemlerin strdtrildiga
bilgisi alinmistir. ilgili serhlerin kaldiriimasi durumunda, konu tasinmaz GYO portféyiinde " Projeler " bash§i altinda yer alabilir.

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

S6z konusu tasinmazin dosyasi Esenyurt Belediyesi imar Mudirltgi' nde yer almaktadir.
5.4.2 BELEDiYE iNCELEMESI

Esenyurt Belediyesi imar Midirligl Arsivi'nde tasinmaza ait dosya Uzerinde yapilan incelemede tasinmaz igin alinmis olan
20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundugu tespit edilmistir.

Yapi1 Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd::
Tasinmaza ait 20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundudu, ancak iskaninin bulunmadigi tespit edilmistir.
imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi Imar Midirlidi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin konumlu oldudu parselin 12.07.2013
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama imar Plani’nda “Kismen Anaokulu Tesis alani, Kismen Yol
alani” olarak belirtilen alanda kaldidi 6grenilmistir. Bu alanlarda ilgili plan notlarina ve ilgili yénetmeliklerdeki standartlara uygun
olmak kosulu ile avan projeye goére uygulama yapilacaktir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTIiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin bulundugu Innovia Projesi'nin yapi denetimleri Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmaktadir.
Esenyurt Belediyesi imar Mudirligi‘nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan herhangi bir olumsuz
durumun bulunmadidi bilgisi edinilmistir.
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5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lzerinde konumlu yapi ve arsasi icin deder tespiti
yapimistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi
icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile acgiklanabilir. Kullanim dederi ise, ™ Higbir
sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir dederi vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulln
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkulln bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagdi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

* Gayrimenkullin 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 karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli
oldugu kabul edilir.

6.3. GELIiR KAPITALiZASYONU-INDIiRGENMIiS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli 6rnedi indirgenmis Nakit Akimlari
analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir. Mulkin 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 milklerin 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 milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa
degeridir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZIi VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
8. DEGER TESPIiTINE iLiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu miilkiin 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. Bélge genel itibariyla
her tlrlt altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERiINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Merkezi bdlgede islek bulvar tzerinde ve E5 e yakin konumda yer almasi,

Faal olarak kullanimda olmasi,

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmasi,

Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan, basketbol sahasi vb.) mevcudiyeti,
ic mekéanlarda kullanilan malzeme ve isgilik standartlarinin yaygin kalite ortalamasinin {izerinde olmasi,
Kapali ve agik otopark alanlarinin mevcudiyeti.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e  Projenin sehir merkezine uzak konumda olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERiI iLE BUNLARIN
SECILMESINiIN NEDENLERIi

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

Kozapark Emlak,0212 672 1270 ; - Tasinmaz ile ayni bdlgede, Esenkent Mahallesi'nde, 8.000 m2 yiizdlgiimlii,
Kaks:2, Kat adedi:4 imar sartlarina sahip, Ozel Egitim Alani lejanthh arsa 8.000.000,-USD bedelle satiliktir.
(3.518TL/m2)

Remax, 0 216 651 9000; Tasinmaz ile ayni bdolgede, Yesilkent Mahallesi'nde, 2.927 m2 yiizolgiimlii, Kaks:1,50,
hmax:15,50imar sartlarina sahip, Egitim Alani lejanth arsa 3.100.000,-USD bedelle satiliktir. (3.726TL/m?2)

Remax, 0 216 651 9000; Tasinmaz ile ayni bolgede, Atatiirk Mahallesi'nde konumlu, 500 m2 yiizélgiimlii, Egitim
Alani lejanth arsa 480.000,-TL bedelle satiliktir. (960,-TL/m2)

Remax, 0 216 651 9000; Tasinmaz ile ayni bolgede, 7.064 m2 yiizolgiimlii, Kaks:1,50, hmax:15,50imar sartlarina
sahip, Egitim Alani lejanth arsa 9.750.000,-USD bedelle satiliktir. (4.856TL/m2)

Sahibinden, 0 532 617 1671; Tasinmaz ile ayni1 bolgede, Yesilkent Mahallesi'nde, Innovia ya yakin , 5.120 m2
yiizolgiimlii, Kaks:1,50, hmax:15,50imar sartlarina sahip, Alani lejanth arsa 10.240.000,-USD bedelle satiliktir.
(7.036 TL/m2)

Sahibinden, 0 539 362 1310; Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, 1015 m2 yiizélgiimlii, H:12,50 imar sartlarina
sahip, Konut lejanth arsa 155.000,-TL bedelle satiliktir. (1.476,-TL/m2)

Coldwell Banker, 0 212 853 16 16; Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, 9.500 m2 yiizolgimlii, H:12,50 imar
sartlarina sahip, Konut lejanth arsa 6.150.000,-USD bedelle satiliktir. (2.277,-TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz 2949 ada 8 parselde kain mulktiir. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigi
tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN
SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN iIYi KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmaz, bolinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degdildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullaniimistir.
9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Piyasa Degeri
Tasinmazin satis (pazar) dederleri, kullanimi miUmkin olan yéntemlerle saptanmistir. Dederleme projesi asagida ayrintili
olarak verilmistir. Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Ikame Maliyet Yaklagimi
- Gelir Indirgeme Yaklagimi

ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
- Arsa dederi

- Ingal yatinmlarin toplam degeri

a) Arsa dederi:

Rapor konusu parselin rayig dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak firmalarn ile yapilan gérismelerden
faydalanilmis; bolgede vyakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.
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Emsal analizinden hareketle rapora konu arsanin yer aldigi ana gayrimenkulin konumu, fiziksel 6zellikleri ve imar durumu
dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m2 fiktif birim dederi 950,-TL olarak
belirlenmistir. (*) Resmi imar yazisinda yapilasma sartlari verilmediginden mevcut ruhsat alani ile yzélgimt (anaokulu tesis
alani olarak belirlenen kismi) arasindaki oranlama ile emsal dederi yaklasik 0,25 olarak hesap edilmis; emsal arsalar ile
karsilastirma bu dogrultuda yapilmistir.

Buna g6re konu arsanin degeri,

4.649,30 m2 (**) x 950,-TL/m2 = 4.420.000,-TL olarak belirlenmistir.

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

b) insai degeri:

insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kar havi satisa esas rayig tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile
birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve yapinin yasi ve asinma payi disulerek kiymet takdiri
yapimistir.

Tasinmazin gevresindeki insaat firmalari ile yapilan gorlismelerde ortalama m2 birim maliyetlerinin 1.000 TL mertebesinde
gergeklestigi 6grenilmistir. Yapinin yasi (~5) itibariyle yipranma pay! %6 olarak belirlenmis ve hesaplamada birim m2 bina
dederi igin 970 TL kiymet takdir edilmistir.
Rapora konu binanin;
Toplam insaat alani : 1.155 m2'dir.
Ortalama m2 birim dederi =970,-TL
Toplam insai dederi = Toplam Insaat alani x Ortalama m2 birim deger
= 1.155m2 x 970,-TL/m2
= 1.120.000,-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)
4.420.000 TL +1.120.000 TL =5.540.000 TL

-Yesil Gyo hissesine diisen pay: ~ 3.875.000 TL

Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en 6nemli érnedi indirgenmis Nakit Akimlari
analizidir) olarak adlandirilan iki yontem kullaniimaktadir.

Mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme ydntemi, yeni bir yatinmcl agisindan gelir tGreten milkin
piyasa degerini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin 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. Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yilllk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir.

Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer niteliklere sahip kiralik gayrimenkul bulunamamis olup Yesil
GYO A.S. yetkilileri ile yapilan goriismelerde tasinmazin kira bedelinin 11.950,-TL oldugu o6grenilmistir. Kira
degerlerindeki yillik artis da goz 6niinde bulundurularak tasinmazin kira degeri 13.200,-TL olarak belirlenmistir.
Tasinmazin gliinimuiz ekonomik kosullari itibariyle olusan piyasa sartlarindaki direk kapitalizasyon orani ise site bilinyesindeki
satilik ve kiralik isyerleri Gzerinden yapilan hesaplamalarla elde edilmis ve % 4,00 olarak éngorilmustr.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu kres binasi icin takdir olunan satis degeri;

Tasinmazin Dederi =Tasinmazlarin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani
= 158.400,-TL (13.200,-TL/ay x 12 ay)/ 0,04
= 3.960.000,-TL olarak belirlenmistir.

-Yesil Gyo hissesine diisen pay: ~ 2.768.000 TL

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Degerleme galigmasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullanilmak suretiyle yapilmigtir.
Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Indirgeme Yontemi kullaniimistir. Bu yéntemin
kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.
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10. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi
10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

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

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yoéntemlerinden, “ ikame Maliyet Yontemi ” nin
secilmesini tavsiye etmekteyiz.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

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

Yesil GYO vyetkilileri ile yapilan gérisme sonucunda, ilgili serhlerin kaldiriilmasi igin Esenyurt Belediyesi ile islemlerin
surdarildigu bilgisi alinmistir. Ilgili serhlerin kaldirilmasi durumunda, konu tasinmaz GYO portféyiinde " Projeler " bashg
altinda yer alabilir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder tespitinde
yukaridaki dederleme y6ntemlerinden, “Ikame Maliyet Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla
sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 21 (yirmibir) sayfadir ve dliizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

- Ikame Maliyet Yontemine gore Yesil GYO hissesine diisen kismin Nihai Deger Takdiri;
3.875.000.-TL (UcmilyonsekizylizyetmisbesbinTiirkLirasi)

~1.010.957.-EURO (BirmilyononbindokuzyizelliyediEuro)
~1.070.737.-USD (BirmilyonyetmisbinyediylzotuzyediAmerikanDolari)

- Yesil GYO hissesine diisen Aylik Kira Degeri;
9.227.-TL (DokuzbinikiylzyirmiGgTurkLirasi)

- Yesil GYO hissesine diisen Sigorta Degeri; (2016 Birim Maliyet Tablosu 3 B Yapi Sinifi-Amortisman
Diisiilmemistir.)

605.722,50.-TL (AltiytzbesbinyediytzyirmiikiTurkLirasiElliKurustur)

*(06.01.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD Satig Kuru 3.619.-TL, EURO Satig Kuru 3.833.-TL ‘dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI KONTROL
Nil Birsen ORAL Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans No.;.403129 SPK Lisans No : 402508

ORUMLU GERLEM MAN
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans No.;.402508

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 15
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2016_178_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



gv.mnml DESERLEME YESILGYO
VE DENSRAIL £.5

12.EKLER

o
ey

1 lsle .1 |

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 16
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2016_178_YESIiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dEaa [

ERSRIENIUL DESERLEME YESILGYO
VE DENSRALK 8.5,

T
— jrr— P ——— =
e < ]
e Statn ‘)&ﬁ‘b‘
‘-
oy S
& Z
s P m—stcmw S
B f———— . {
gy T————
- s . - | - v - e - - -
[ sy — [ vt g R 5 [
P e
PRI — -
=5 A e
| ome e
T y— S 8 B § e o R ] ——
-
Y - .. = -
[T A Vol e et 7 il
R rt— /777
-
—_— - LI
| i TS Ve Ywemmteasas W e

L . - §= - [
e L R L ey
'

T T o o T T T ——

YESIL INGAAT GAYRIMENKULYATIRIMHIZ A$
KONUT PROJES]

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 17
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2016_178_YESIiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



de-aa
FRSRIMENNUL DERERLEMSE
VEDENSARILK 2.5,

[

YESILGYO

BB
-

f
{

2

'E‘

a»l'
H

- »
v o —

. ¥ A5 T mM",” ¢ T
— A
BODRUM KAT PLAM (-265)

Caawe | 1100 | 01032011
)

-
o

L]

L]
W § ;
i

et M kP
INNOVIA KRE§
1.KAT PLAN (i}

411 rM?) ﬁtwi

2

[
i
i
i
i
i

- A '

- W

B
=
i
;
]
¥
|&

s § 1
~

o8 |E

- " Tl -
INNOVIA KRES
AARESHT]

4 1PREL [‘m?) ];lMI

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

06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2016_178_YESIiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



| dE-!a YEEQYO

EASRATENNIL DERERLEME
VE DENSRALK 8.5,

GYO YAZISI

h

YESILGYO

Tarih: 29.12.2016
Save: 2016/01
Konu: 2949 Ada 8 Parsele iligkin tapu takyidatlan hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.’ye

Sirketimiz portfdylinde bulunan gayrimenkullerin tarafimzca yilsonu degerlemesinin
vapiimast nedeniyle; Istanbul Ili, Esenyurt llgesi, Eksinoz Kayii'nde bulunan tapuda 2949
ada, 8 parselde kayith tagmmazimiz Uzerindeki serh ve bevanlar hakkinda Sirketimiz'den
agiklama talep edilmigtir.

Séz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda ver alan Bilvilkkgekmece Vergi Dairesi
Midarltgd ntin  20.01.2010 tarih ve 1443 savili haciz yazisina iliskin gerhe dayanak
mizekkereden (Ek-1) de anlagilacagn iizere HACIZ ISLEMINE ILISKIN BORCQLU
ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI'DIR. SOZ KONUSU HACIZ ISLEMI
SIRKETIMIZ’E ILISKIN DEGILDIR.

Bununla birlikte ilgili taginmaza ait tapu kaydimin “Taginmaz Serh/Beyan/irtifak™ baglikh
hanesinde yer alan Biiyilkkcekmece 1. Aslive Hukuk Mahkemesi'nin 16.05.2012 tarih ve
2012/488 E. Sayih dosyasimin istinaden koyulan ihtiyati tedbire dayanak mizekkereden de
(Ek-2) anlapilacag tizere ilgili dava dosyasinda davali taraf Esenyurt Belediye Bagkanlig'dir.
SOZ KONUSU IHTIYATI TEDBIR ISLEMI SIRKETIMIZ'IN TARAF OLDUGU BIR
DAVAYA ILISKIN DEGILDIR.

Séz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda ~ Beyanlar” bilimiinde ver alan Esenyurt
Belediyesi lehine 22.06.1995 tarib ve 6640 yvevmiye numarasi ile 2942 Savili Yasa'nin 7.
Maddesi serhi ile “Rehinler” béliiminde Esenyurt Beledivesi lehine, 15.01.1999 tarih ve 273
yevmiye numaras: ile 76.800.000 — ETL. Tutarinda ipotek gerhi yer almaktadir. Belinmek
isteriz ki: soz konusu serhin kaldirlmasi igin Esenyurt Tapu Midirligi ve Esenyurt
Belediyesi ile gériigmeler yapiimaktadir.

Saygilarimizla,

/

=
K.Engin YESIL
Y'c"getim Kurulu Baskani
Y yesilGYO

YESIL GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S

Adres: Yilanki Ayazma Yolu No 15 Yesll Pfaza K118 Cevizlibag, Zey U 34020 ISTANBUL

Tel: 0212 708 3745 fax: (6212 353 0909 Web: www.yesiigyo.com Davutpaga VO 4700032851
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Raportayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
112122016 15,0427 [ 2016:130386 Jao161212:1306 For1s0 [1750 T
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevkli
Zemin No 19568316 Ciit / Sayfa No 1371287
1/ ige ISTANBUL / ESENYURT Ada / Parsel 249/8
Kurum Adi Esamurt Yazoigim 5349,30000
Mahate / Koy Adi UGEVLER Mahates| Ana Taginmaz Nitelik ARSA
| §/B/1 | Agidama Maiik / Lehdar Tarih - Yewm|
Iitak M 49 YIL MUDDETLE SOSYAL TALAR SAGLIK TESISLER| 22 11.1980 - 8978
GUCLENDIRME VAKF| LEHINE mnmm é
edvic. B u.suvs HUKUK MAHKEMESINE nin 18/05/2012 11.056 2012 - 20067
e e S
MULKIYET BILGILERI
Maik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebedl - Tarih - Yevmiye
ESENYURT BELEDIVESH 20441000/ Muikiyet ve Hsse Oranéannin Diczetilmesi - 18 32010 -
267465000 7018
B2 mmm Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Sarh BUYUKGEKMECE VERGI DAIRESI MUDURLUGUNE 05022010 - 3173
mmmwum 1443 szl HaGz Yazis: sl yazitan ile. Borg - 0 TL (A (Alacakli : D)
|vss|.cmm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ;g;nmog: Tuzed Kigitklenn Onvan Dedishli)i - 18.5.2011 - 16191 ]
$/B/ |Agiidama Malk / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Serh |Kamu Haczi© BUYUKGEKMECE VERGI DAIRESI MUDURLUGUNE 05022010 - 3172
200172010 tarih 1443 sayi HaGZ Ya2isi syl yazitan ile. Bore - OTL (A (Atacakli 0 )

Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesis Tarh - Yevmiye
ESENYURT BELEDIVESI 76500000.00 0.0 1511999 - 273
Ipotedin Konuldugu Hisse Bligis!
Rapor Tarihi / Saati © 12122016 / 1505 1
| Taginmaz Messe PayPayda (BorguMatk Tescl Tart.Yewmiye.
TM OGEVLER Mahalies 2049 Ada 8 Parsal 8044 1000/26746500 | ESENY! 1511900 - 273
PERRTNY. [ BELEOIESI
ESENYURT BELEDIVESI | r6800000.00 10 1511998 - 273 |
ESENYURT BELEDIVESI | 76800000 00 20 1511998 -273 |
Ipotedin Konuldudu Hisse Bilgisi
| Tagnmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescli Tarih-Yevmiye |
Essyun TM UCEVLER Mahatles: 2040 Ada 8 Pacsel 187024000026 74650 ﬁ%mﬂb&w 1511900 - 273
o0 Yaheam orTA
ESENYURT BELEDIVESI | 78800000 00 1.0 1511999 . 273 |
ESENYURT BELEDIVES! | 78800000 00 |20 15.1.1999 . 273 |
Ipotedin Konuldufu Hisse Biigist
| Taginmaz Hisse Pay/Payda [BorgluMalik | Tescll Tarih-Yevm
£} ™O Mahalles 2943 Ada 8 Parsel 187024 74050 GAYRIME 1511999 - 273
seryurt TM UGEVLER 8 5702400026 %m‘““;
SIRKET!
Rapor Tarkw / Saall - 12122016 1 1505 2
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