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PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

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

sorumlu dedgildir.

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

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

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

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

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

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

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

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

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGiLERi

2.1. TALEP TARIHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_190_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 : E-5 Karayolu, Giizelce Mevkii, Glzelsehir Aligveris Merkezi posta

adresinde ve imarin 444 ada, 2 nolu parselinde kain bina dahilindeki 250, 251, 252, 253, 254, 255, 264, 265, 266,
267, 268 ve 279 nolu isyeri vasifli taginmazin sirketimiz tarafindan tasinmazin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis
dederinin belirlenmesi konusunda gerekli dederleme raporunun Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.04.2019 tarih ve
12233903-340.15-E.5194 sayili yazisina istinaden revize edilerek, 23.05.2019 tarih, 2018_190_iSTANBUL_YESIL
GYO_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)

2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 31.10.2018 tarih-190 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 165 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV haric 6.755.000.-TL
(Altimilyonyediyiizellibesbinlira), 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel_214 sayili dederleme raporunda;
toplam deder KDV harig 7.769.505.-TL (YedimilyonyediylizaltmisdokuzbinbegylizbesTirkLirasi) 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 Sayill * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu girketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi lizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

3.2. MUSTERI BiLGIiLER}
YESIL 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, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2007 80.810.525 40 H35 130 40.27%5.390
2016 79.814.871 10.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39511191 39.229.862
2014 77.696.904 30 904 302 30711 602
2015 76.667.864 A8 473 360 38 1494 504
2012 75.627.384 37956 168 3/.671.216
2011 74.724 269 37.522.954 37.191.215
2010 73.722.988 37.042.102 36.679.806
2009 72.661.312 a6 462 470 36 090 542
2008 71.517.100 35 401 154 35 6515 B46
2007 70.586.256 35.376.522 35.209.723
TUrklye NUfusu
2017 I notus
2016
2015
2014
2013
3 2012
2011
2010
2009
2008
2007
0 25.000.000 §0.000.000 75.000.000 100.000.000
NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, bilyime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sekt6riin
blylmesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

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

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

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

2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdiirecedi, bu etkilere bagl olarak da
Tarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duradan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
ceyredini ylizde 2.9 biiyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyime kaydetmistir. insaat
sektérindeki buylime ise yilin ilk ceyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 vyilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektorli segim
sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin
artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz
etkilendigi goérilmustur. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi,
llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle
maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

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

2018_190_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



HE; n!éman YESILGYO

VEDRNSARMLUK .5

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donisimin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bélgelerde
satislarin hizlanabilecedi 6ng6rilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimig
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 aylik kimdulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu
yil sonunda %8,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir.

Oniimiizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ic talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski gézlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar
azaltabilece§ini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha
iyi bir performans sergileyebilecedini diisiiniiyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gére enflasyon (TUFE); bir énceki seneye gére daha olumsuz bir edilim géstermis
durumda. Bir yil 6ncesine gbre % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72
seviyesine yukseldi. Son 3 aya baktigimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en ylksek seviyeleri gérsek de,
gectigimiz aya gbre %1.26 gerileme gorilmustar.

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 gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satigin payr %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en ylksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Glven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gegen yilin ayni donemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme
olarak degerlendiriliyor. Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut
satisi 1 milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yili 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer
aliyor. ‘Yabancilar tarafindan tercih edilen ilk 10 il’ bashkh bdlimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, istanbul
ise kisi olarak birinci sirada yer ahlyor.

Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin metrekare, Bursa 398 bin
metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184 bin
metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare” seklinde siralaniyor.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blyilklik acisindan diinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari géz oniine alinarak
yapilan siralamaya gdére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer almaktadir. Istanbul
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bsliimiine Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki b&limiine
ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi
bir yarim ada zerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biylime
stirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise bliyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Yil istanbul NiUfusu Erkek Ndfusu Kadin NUfusu
2017 16.029.231 7.529 491 7.495.740
2016 14.804.116 7 424 390 7 3T 726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7155860
2013 14.160.467 7115721 7044746
2012 13.854.740 §.956.908 6.897.8022
201 13.624.240 6.845 9581 6.778.259
2010 13.255.685 6 655 094 6 600 591
2009 12.915.158 5.490.997 8.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 65.310.392
2007 12.573.836 6291763 68282073

2017 yil Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nGfus verileri yukaridaki tabloda gérulmustdr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ VE VERILER

l‘v' ! /
Glzelce Marina»~ el
o

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

444 ada, 2 nolu parsel 555.210,38 m2 ylzoélgimltdlr. Parsel lizerinde Glzelsehir Villalari ve sosyal tesisi ile Glizelsehir
Alisveris Merkezi projesi mevcuttur. Proje kapsaminda toplam 721 adet villa yer almaktadir. Yetkililerden bu villalardan
400 adedinin halihazirda mal sahipleri ya da kiracilar tarafindan mesken olarak kullanildidi; diger villalarin ise
natamam ya da insa halinde oldugu 6grenilmistir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Blyiikgekmece ilgesi, Giizelce Semti, E-5 (D-100) Karayolu {zerinde 444
ada, 2 nolu parselde konumlu natamam durumdaki Glzelsehir Aligveris Merkezi bliinyesinde yer alan 12 adet bagimsiz
boélimddr.

E-5 (D-100) Karayolu'nun Kumburgaz istikametinde yolun sadinda ve karayoluna cepheli konumdaki Glzelsehir
Villalari ana girisinin yaninda yer alan Glizelsehir Alisveris Merkezi'nin yakin gevresinde orta gelir diizeyine sahip aileler
tarafindan yazlik mesken amach kullanilan, 2 - 3 kath mustakil evler bulunmaktadir.

Tasinmaz, gerek mimarisi ve insaat 6zellikleri, gerekse sahip oldugu gligli ulasim baglantisi ve E-5 karayoluna cepheli
olmasi nedenleriyle yiksek reklam kabiliyeti ve ticari potansiyeli seklinde 6zetlenebilecek Ustlnliklere sahiptir. Site
disinda ve fakat site girisinin yaninda konumlu olan tasinmaz, TEM Otoyolu Kumburgaz Giseleri baglanti yoluna 2 km.,
Biyiikgekmece ilge merkezine 8 km., Atatiirk Havalimani’'na 30 km., Istanbul Il merkezine (Taksim) ise yaklasik 50
km. mesafededir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Glzelsehir Aligveris Merkezi; bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere
toplam 3 kattan olugsmaktadir. Onayl tadilat projesine gore binada toplam 30 adet bagimsiz bélim vardir. Binanin
insasina 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 nolu yapi ruhsati ile izin verilmistir. Halihazirda natamam durumda olan binanin
30.11.2009 tarih ve 2009/163 no ile diizenlenmis Yapi Kullanma izin belgesi (halihazirda hiikiimsiizdiir),
20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi ve 25.02.2012 tarih, 13-139 nolu tadilat ruhsati mevcuttur.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 9
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2018_190_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEORSAMLK i§
Yapi, onayli mimari tadilat projesine gore;

*Bodrum katta kat holl, makine dairesi, elektrik odasi, siginak, dikkanlar ve zemin kattaki 264 nolu bagimsiz
bolimun eklentisi, zemin katta, bina girisi, kat holi ve dikkanlar, normal katlarda ise, kat holi ve dikkanlar olacak
sekilde toplam 8.060 m2 alanli olarak tasarlanmistir.

Halihazirda binanin kaba ingaati tamamlanmis, dis cephe sivasi yapilmistir. Bahge ve peyzaj dizenlemesi henuz
yapiilmamistir. Agik alanlar stabilize kaphdir.Tim i¢ hacimlerde zeminler ve tavanlar brit beton; duvarlar ise brit beton
ve kismen ince sivalidir. Isitma ve havalandirma sistemleri, yangin séndirme sistemi ve sihhi tesisatlarinin imalatlar
yaplimamistir.

Dikkanlarin vitrin dogramalari ve camlari yoktur. Ilgililerden diikkanlarin ince imalatlar yapilmadan; bina genelinde
Isitma ve havalandirma sistemlerinin yani sira yangin séndirme sistemi tesisatlari, asansér, yuriyen merdiven ve
ortak alanlarinin zemin, duvar ve tavan imalatlari yapildiktan sonra kiracilara teslim edilecedi 6grenilmistir. Binanin
halihazirdaki fiziksel gergeklesme (insai tamamlanma) orani yaklasik % 50; kiracilara teslim standardina gore fiziksel
gerceklesme orani ise yaklasik % 65 mertebesindedir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesine gére kullanim alanlari asagida tablo halinde
sunulmustur.

BAGIMSIZ ONAYLI MIMARI PROJEYE GORE NET
SIRANO | g5 gm no | KAT KULLANIM ALANI (m?2)
1 250 Bodrum 101.15
2 251 Bodrum 103.62
3 252 Bodrum 51.16
4 253 Bodrum 99 .62 63245
5 254 Bodrum 151.9
6 255 Bodrum 152.01
Bodrum 708.52
7 264 —erin 1596 2004,52
8 265 1 127.43
9 266 1 706.13
10 267 1 123.43 1067,65
11 2638 1 66
12 279 1 44 66
TOPLAM 3731.63 3731.63

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS sisteminden 03.12.2018 tarihi itibariyle temin edilen ve birer drnedi ekte
sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar izerinde ve mustereken asadida belirtilen takyidat kayitlarinin
bulundugdu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimiinde;

* Yonetim Plani: (10.03.2004 tarih-2361 yevmiye)

* Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (11.06.2010 tarih-11530 yevmiye)

* Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (11.05.2011 tarih-8658 yevmiye)

* Yonetim Plani Degisikligi: 02.05.2012 (03.05.2012 tarih-8364 yevmiye)

* Km ne gevrilmistir. (23.05.2012 tarih-9773 yevmiye)

* Km ne gevrilmistir. (04.12.2013 tarih-26271 yevmiye)

* Diger (Konusu: Buylkgekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 10.11.2014 tarih 2014/129 Esas; 2014/488

Karar nolu ilami ile Blyukgekmece 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 03.03.2014 tarih 2012/407 Esas; 2014/176

Karar nolu ilami geredince kat malikleri kurulu kararinin iptaline yonelik kesinlesmis karar vardir.) (Lehdar: 1.

Sulh Hukuk Mahkemesi, Blylkcekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi) (23.12.2015 tarih-28862 yevmiye)

Acgiklama: Biiylikgekmece 5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 10.11.2014

Tarih 2014/129 Esas; 2014/488 Karar No'lu ilami ile Biiyﬁ_kgekmece 1.Sulh Hukuk Mahkemesinin
03.03.2014 tarih, 2012/407 Esas; 2014/176 Karar Nolu Ilami Geregince Kat Malikleri Kurulu
Kararinin Iptaline Yonelik serh konulmustur.

Serhler Boliimii:

* Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yil middetle Kira Serhi. (12.10.2005 tarih-18984 yevmiye)
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* lcrai Haciz: BAKIRKOY 10.ICRA DAIRESI'nin 29/08/2018 tarih, 2018/15958 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
67000TL bedel ile Alacakh: BILAL ALPARSLAN lehine haciz islenmistir. 31.08.2018 tarih, 19286 yevmiye

* 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 igslenmigtir. 31.08.2018 tarih, 19360 yevmiye

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 3.ICRA DAIRESI'nin 21/09/2018 tarih, 2018/16020 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
2115535,26TL bedel ile Alacakh: KADIR BUZ lehine haciz islenmistir. 21.09.2018 tarih, 21229 yevmiye

* fcrai Haciz: BAKIRKOY 5.ICRA DAIRESI'nin 12/10/2018 tarih, 2018/17423 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
59945,07TL bedel ile Alacakli: REFIK ALTUNAL lehine haciz islenmistir. 15.10.2018 tarih, 23127 yevmiye

* Icrai Haciz: KUCUKGEKMECE 3.ICRA DAIRESI'nin 17/10/2018 tarih, 2018/13880 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 99965,18TL bedel ile Alacakli: ERHAN AYAKTA lehine haciz islenmistir. 17.10.2018 tarih, 23420 yevmiye

* fcrai Haciz: ISTANBUL 28.I1CRA DAIRESIi'nin 31/10/2018 tarih, 2018/29745 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
249680,40TL bedel ile Alacakh: SEDA AKBAS lehine haciz islenmistir. 01.11.2018 tarih, 24959 yevmiye

* Ihtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.1CRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/21511 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 112500TL bedel ile Alacakli: ADIL YURDDAS lehine haciz islenmistir. 28.11.2018 tarih, 27210 yevmiye

Savas Kopuk, Kadir Buz, Refik Altunal, Erhan Ayakta, Seda Akbas lehine konulan haciz serhleri Sirketin
odenmemis borglari nedeniyle konulmustur.

ipotek Boliimii:

Doruk Faktoring A.S. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yillik faizle, FBK middetle, 10.000.000,00 TL tutarh ipotek kaydi.
(18.01.2018 tarih-1397 yevmiye)

Denizbank A.S. Lehine, 2.0 dereceden, % 60 yillik faizle, FBK middetle, 10.000.000,00 TL tutarli ipotek kaydi.
(01.10.2018 tarih-21960 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.) IiLiSKiN BiLGI

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ug yilik dénemde gergeklesen alim satim iglemler)

03.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Genel Midurligu sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gore, rapora konu tasinmazlar 18.01.2018
tanhinde 1357 yevmiye numarasi ile Yesil Gayrimenkul Yaunm Ortaklid A5, milkiyetine gegmisor. Sirketimiz tarafindan 2017 yilinda yapilan
degerleme raporunun eklerinde incelensen TAXKBIS belgslerine gdre, bir dncski edinm tanhi 06.09,2007 yevmiye no 19771 ve malik Yesil
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5." dir.

BUYUKCEKMECE BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Dedisikiikler, Kamulashrma Islemleri V.B. Bilgiler)

Biyukcekmece Belediyesi imar birosunda yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu 444 ada, 2 nofu parselin
17.05.2000 tasdik tarihli BAHCELIEVLER VE GUZELCE E-5 USTU ALANI Uygulama Imar Plan'nda, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40, Kmaks : 6.50 m,,
Ingaat Nizami : Ayrik, Xat adedi : 2, On ve arka bahgs: 5 m., Yan bahge : 3 m. yapilasma kisitlanyla ™ Konut Alani ¥ lejanthidir.

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

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise finansman
saglamak amaci ile tagsinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri
ve tasinmazin satisina engel degildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi
rapor ekinde konulmustur.

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

HAKKINDAKI GORUS

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.
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GYO Tebligi 22-1/c maddesi : "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkultin dedgerini dogrudan
ve Onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahiledilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikUmleri sakhdir." hilkmiine amirdir. Dederlemesi
yapilan gayrimenkuller Uzerinde bulunan serhler gayrimenkullerin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek
nitelikte olmadigindan, SPK mevzuati hiklimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféyline "Projeler " bashdi altinda
alinmasina engel degildir.

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

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

Konu aligveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile aligveris merkezine ait
27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2), 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi ruhsati
(8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gérevlendirme yapi ruhsati (8.060 m2) ile 30.10.2009 tarih
ve 2009/163 no’lu yapi kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir. Alisveris merkezine ait 27.02.2004 onay
tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayali Yapi Kullanma Izin Belgesi
igin basvurusu yapilmis ingai eksikliklerden dolay! hentz dizenlenmemistir.

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak bodrum katta 5 x 22,50 m
toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve asansérlerin yerlerinin
degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin blydttlmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti yapilmasi,
koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kigiltilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2
eklenti yapilmasi ile ilgili olarak Biiylikcekmece Belediyesi Imar Midurligi tarafindan 08.08.2011 tarih ve 64/05 sayil
yap! tatil tutanadi duzenlenmistir. Bu tutanaklara istinaden Blylkcekmece Belediye Enclimeni tarafindan alinmis olan
16.08.2011 tarih ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir. S6z konusu
kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Biyiikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurliagu tarafindan, alisveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapi kullanma izin belgesinin sehven
dizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi icin 12.08.2011 tarihinde
makam yazilan Ustyazisi bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

Dosya icerisinde yapilan incelemelerde séz konusu yapi icin Icisleri Bakanhdi Milkiye Basmifettisi Hakan Arikan
tarafindan sorusturma baslatildiji, Belediye yetkilileri hakkinda Blytkcekmece Cumhuriyet Bassavciligi tarafindan
01.11.2013 tarih ve 2012/31237 sorusturma no, 2013/10441 esas no, 3013/6378 iddianame no ile dava acildidi
6grenilmistir. Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmistir.

TUm bu olumsuz bilgi ve belgelere ragmen, yukarida adi gegen iskan iptalinin yapilmadigi, davanin halen devam ettigi ve
tekrar ruhsat almis olmasi sebebiyle, belediye incelemesi agisindan GYO portfoyline alinmasi mimkin gérinmektedir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

- Konu alisveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m2) ile alisveris merkezine ait
27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2), 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi ruhsati
(8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gérevlendirme yapi ruhsati (8.060 m2) ile 30.10.2009 tarih
ve 2009/163 no'lu yapi kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir. Alisveris merkezine ait 27.02.2004 onay
tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi mevcuttur. Bu ruhsata dayali Yapi Kullanma izin Belgesi
igin basvurusu yapilmis insai eksikliklerden dolayi henlz diizenlenmemistir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak bodrum katta 5 x 22,50 m
toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin yerlerinin
degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin blyutllmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti yapilmasi,
koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri bogluklarinin kigultilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2
eklenti yapilmasi ile ilgili olarak Biiylikcekmece Belediyesi Imar Mudirligi tarafindan 08.08.2011 tarih ve 64/05 sayili
yapi tatil tutanadi dizenlenmistir. Bu tutanaklara istinaden Blylkcekmece Belediye Enclimeni tarafindan alinmis olan
16.08.2011 tarih ve 585 no'lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir. S6z konusu
kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Biyilikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurlagu tarafindan, alisveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapi kullanma izin belgesinin sehven
diizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi icin 12.08.2011 tarihinde
makam yazilan Ustyazisi bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

- Konu aligveris merkezine ait; 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yap! ruhsati (7.721,72 m2) ile alisveris merkezine ait
27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati (7.392,95 m2), 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi ruhsati
(8.060 m2) ve 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gérevlendirme yapi ruhsati (8.060 m2) ile 30.10.2009 tarih
ve 2009/163 no’lu yapi kullanma izin belgesi (7.392,95 m2) bulunmaktadir.
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Aligveris merkezine ait 27.02.2004 onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay tarihli tadilat projesi mevcuttur. Bu
ruhsata dayali Yapi Kullanma Izin Belgesi igin basvurusu yapilmis insai eksikliklerden dolayi heniiz diizenlenmemistir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak bodrum katta 5 x 22,50
m toplam 112,50 m2 eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin
yerlerinin degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin blyUttlmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m2 eklenti
yapilmasi, koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri bosluklarinin kigiltilmesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m toplam
219,90 m2 eklenti yapilmasi ile ilgili olarak Biyiikcekmece Belediyesi Imar Midirligi tarafindan 08.08.2011 tarih ve
64/05 sayili yapi tatil tutanagdi dliizenlenmistir. Bu tutanaklara istinaden Blylikcekmece Belediye Enclimeni tarafindan
alinmis olan 16.08.2011 tarih ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karari bulunmaktadir.

Séz konusu kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati alinmistir. Ancak Blyiikcekmece Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurlagu tarafindan, alisveris merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapi kullanma izin belgesinin
sehven dizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal iglemi igin 12.08.2011
tarihinde makam yazilan Ustyazisi bulunmaktadir. (ekte mevcuttur.)

imar Durumu:

Bliylikgekmece Belediyesi imar biirosunda yapilan incelemelerde, rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 444 ada,
2 nolu parselin 17.05.2000 tarih ve 2000/4-2 sayili 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani’nda “Konut Alani” olarak
belirlenen bélge icerisinde kaldi§i ve yapilasma sartlarinin, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40, Hmaks : 6,50 m., Insaat
Nizami : Ayrik, Kat adedi : 2, On ve arka bahce cekme: 5 m., Yan bahge gcekme: 3 m. oldugu 6grenilmistir.

Biyiikgekmece Belediyesi imar Midirligi‘'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi 442 ada, 2 nolu
parselin imar durumunda son 3 yildir herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

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

Biyiikcekmece Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi Gizelsehir
Alisveris Merkezi'nin yapi denetiminin Mertoglu Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi 6grenilmistir.

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 lizerinde konumlu yapi ve arsasi igin deger
tespiti yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

Bu yo6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

* Analiz edilen gayrimenkullin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

* Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile Uzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin stirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima stresi kisitlidir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yilhk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLER]

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.

8. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu istanbul ili, Bilyiikcekmece Ilgesi, Glizelce Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
40 seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle konut yerlesimleri ve sosyal donati alanlar bulunmaktadir. Bélge genel
itibariyla her tirlt altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e E-5 (D-100) Karayolu lGzerinde ve Glzelsehir Villari yaninda konumlu olmalari,

e Ulagim imkanlarinin kolayligi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Yeterli miktarda acik otopark alanina sahip olmasi,

e Yaz aylarindaki yUksek ticari potansiyeli,

e Yakin gevrede benzer 6zelliklerde (tasarim, otopark ve bina yasi) is merkezinin bulunmamasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Natamam durumda olmalari.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik isyeri fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer niteliklere
sahip isyerleri yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

YUVAM EMLAK 0 (533) 434 85 92

Konu tasinmaza yakin konumda, yolun Ust kisminda, igi tadilath, 115 m2 diikkan 450.000 TL bedelle olarak satilktir.
Daha Ustin vasifli oldugundan, birim fiyatina ylksek serefiye uygulanmistir.

(3.913 TL/m2 * 0.75 (yiiksek serefiye) = 2.935 TL/m2)

YAPIFEN GAYRIMENKUL 0 (212) 868 23 89

Konu tasinmazla ayni site dahilinde, igi tadilatli, lokasyon olarak avantajli 180 m2 dikkan 810.000 TL bedelle olarak
satiliktir. Daha Usttin vasifli oldugundan, birim fiyatina yuksek serefiye uygulanmistir.

(4.500 TL/m2 * 0.75 (yiiksek serefiye) = 3.375 TL/m2)

INAN GAYRIMENKUL 0 (212) 885 00 65

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Karayoluna cepheli, zemin+2 katli, 185 m2 madaza 3.250 TL bedelle kiraliktir.
(17.57 TL/m2* 0.70 (yiiksek serefiye) = 12.30 TL/m2)

SAHIBINDEN 0 (536) 066 44 34

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Karayoluna 50 m. mesafede, zemin katta, 190 m2 dikkan 3.000 TL bedelle
kiraliktir. (15.79 TL/m2* 0.70 (yiiksek serefiye) = 11.05 TL/m?2)
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OZKAN EMLAK 0 (212) 868 33 37

Tasinmazla ayni bélgede yer alan, E-5 Karayolu' nun st kisminda, TAKS: 0,20, KAKS: 0,40 yapilasma sartlarina haiz
Konut imarli 400 m2 arsa 450.000 TL bedelle satiliktir. (1.125.-TL/m2)

SAHIBINDEN 0 (212) 445 51 34

Tasinmazla ayni bélgede yer alan, E-5 Karayolu' nun st kisminda, TAKS: 0,20, KAKS: 0,40 yapilasma sartlarina haiz
Konut imarli 900 m2 arsa 1.080.000 TL bedelle satiliktir. (1.200.-TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden durumu olmustur. Tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede, "
Diger (Konusu: Buylkgekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 10.11.2014 tarih 2014/129 Esas; 2014/488 Karar nolu
ilami ile Bluyukgekmece 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 03.03.2014 tarih 2012/407 Esas; 2014/176 Karar nolu ilami
geregince kat malikleri kurulu kararinin iptaline yénelik kesinlesmis karar vardir.) (Lehdar: 1. Sulh Hukuk Mahkemesi,
Buyukcekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi) (23.12.2015 tarih-28862 yevmiye) " beyan kaydina rastlanmistir.

Dosya icerisinde yapilan incelemelerde sdz konusu yapi icin Igisleri Bakanhgi Miilkiye Basmiifettisi Hakan Arikan
tarafindan sorusturma baslatildi§i, Belediye yetkilileri hakkinda Biylukgekmece Cumhuriyet Bassavciligi tarafindan
01.11.2013 tarih ve 2012/31237 sorusturma no, 2013/10441 esas no, 3013/6378 iddianame no ile dava acildidi
o6grenilmistir. Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERiI ANALizi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bélum bazinda yapilmistir.

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]

Degerleme galismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

* Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, lGzerindeki yapilasma durumu
dederlemede dikkate alinmistir.

* Dederleme konusu taginmazlar igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gértismeler yapilmig, mulkiin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Taginmazlarin olumlu 6zellikleri géz éniine alinmis olsa da, natamam
durumda olmalari gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z éniinde bulundurulmustur.

* Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktorler géz 6nine
alinmistir.

ikame Maliyet Yontemi Kabulleri

* Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak lzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle degerler ayri ayri tespit
edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. Ancak bu degerler arsa ve insai
yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulagsmak igin belirlenen fiktif biytkltklerdir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Degerleme caligmasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Ikame Maliyet Yontemi kullanilmistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.
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Emsal Karsilastirma Yéontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari
incelenmis olup emsallerin ortalamasi 3.155 TL/m2’dir. Buna gére bodrum ve zemin katta konumlu 264 nolu bagimsiz
bélimin tamamlanmis halinin ortalama m2 birim dederi igin 3.155 TL kiymet takdir edilmistir. Diger bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki konumlarina goére takdir olunan halihazir durumlari ve tamamlanmalari halindeki birim
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Bélgedeki kiralik gayrimenkuller izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise emsallerin ortalamasi 11,68 TL/m2'dir.
Bu nedenle bodrum ve zemin katta konumlu 264 nolu bagimsiz bélimin tamamlanmis halinin ortalama m2 birim kira
dederi igin 11,68 TL/m2 kiymet takdir edilmistir.

Binanin halihazirdaki fiziksel gergeklesme (insai tamamlanma) orani yaklasik % 50; kiracilara teslim standardina goére
fiziksel gergeklesme orani ise yaklasik % 65 mertebesindedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi
asadida tablo'da sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda, Emsal Kargilagtirma Yontemine gore, proje
binyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu isyerlerinin bitmis haliyle bugiinkii rayic bedeli verilmistir. insaat ve
imalatlarinin % 100 tamamlanmis haliyle tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig ~ 9.076.148.-TL (Dokuzmilyon
yetmisaltibinylzkirksekizTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

NET IA.MAME.A'NH.HASI TAMAMI:ANMASI (*mgg:i':‘tx::;m IAM-AMLlAl'UI\fIASI IA?AAML.ANMASI
B.B.NO | KATNO |KULLANIM HNJNDE‘KI BIiRIM M2 | HALINDEKI lf)PI:AM TOPLAM SATIS H‘A!JNDI;KI KIRA HALIltJDEKI I-OPI:AM
ALANI FIYATI SATIS DEGERI DEGERT BIRIM M2 FIYATI KIRA DEGERI
250 BODRUM 101,15 1.161,84 117.520,24 76.388,16 1,76 784,98
251 BODRUM 103,62 1.161,84 120.389,99 78.253,50 7,74 801,56
252 BODRUM 51,16 1.161,84 55.439,80 38.635,87 .78 398,02
253 BODRUM 99,62 1.161,84 115.742,63 75.232,71 7,77 773,92
254 BODRUM 151,90 1.161,84 176.483,69 114.714,40 3,01 1.216,16
255 BODRUM 152,01 116184 176.611,45 114.797,47 8,00 1.216,16
264 B+Z 2.004,52 3.155,00 6.324.260,60 4.110.769,39 11,68 23.412,79
265 LKAT 127,43 1.852,94 236119, 70 153.477,80 11,28 143729
266 1.KAT 706,13 1.852,94 1.308.414,06 350.469,14 10,96 7.739,23
267 LKAT 127,43 1.852,94 236.119,70 153.477,80 11,20 1,426,79
268 LKAT 66,00 1.852.94 122.293,81 79.490,98 11,06 729,70
279 LKAT 44,66 1.852,94 82.752,14 53.788,85 11,14 497,52
3.735,63 3.076.147,85 5.895.496,10 40.434,13

ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yéntemde agagidaki bilesenler dikkate alinmistir.
Arsa paylarinin degeri ve Ingai yatinnmlarin toplam degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda olmayip tesisin
toplam dederinin olusumuna 1sik tutmak tzere verilmis fiktif btyukltklerdir.

Arsa paylarinin degeri :
Rapor konusu parselin rayig dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak firmalari ile yapilan goériismelerden
faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara gikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dedgerini
etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer nitelikli arsalarin fiyatlari
incelenmis olup tespit edilen emsallerin ortalama birim dederi yaklasik 1.160 TL/m2'dir. Konum diizeltmesi % 35 (konu
tasinmazlarin biyik 6lgtide yer aldiklari siteye bagh olmasi dikkate alinarak) olarak kabul edilmis olup arsa paylarinin
m2 birim dederi 754 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin arsa paylarinin degeri,

8.259,75 m2 x 754,00.-TL/m?2 = ~ 6.227.852.-TL olarak belirlenmistir.
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insai yatirnmlarin degeri:

insafl yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (k& havi satisa esas rayic tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi
ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir. Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel
verileri dikkate alinmistir. Insaat firmalari ile yapilan gériismelerde rapor konusu AVM'nin bazi ince imalatlari kiracilara
birakilmak suretiyle (ortak alanlarin ve tim teknik alt yapinin tamamlanmasi hali igin) tamamlanmasi durumunda
ortalama m2 birim maliyetinin (ylklenici kari da dahil) 1.100-1.300 TL araliginda gergeklesecedi 6grenilmistir.

Buna gore rapor konusu AVM’nin tamamlanmis durumu igin m2 birim maliyeti 1.200 TL olarak belirlenmistir.

Rapor konusu taginmazlarin onayh mimari projeye gore (kiralanabilir) insaat alanlari toplami: 3.735,63 m2

Ortalama m2 birim dederi: 1.200,-TL
Kiracilara teslim standardina gére insai tamamlanma orani: % 65 olmak Uzere

insai yatinmlarin mevcut insai tamamlanma orani itibariyle degeri,
3.735,63 m2 x 1.200,-TL/m?2 x % 65 = ~2.913.791.-TL

Insai yatinmlarin tamamlanmasi durumundaki dederi,
3.735,63 m2 x 1.200,-TL/m2 = ~4.482.756.-TL dir.

Ozet olarak taginmazlarin bir biitiin halinde ve halihazir durumlari itibariyle degeri,

Arsa paylarinin degeri .........c.coeunenns 6.227.852.-TL

Insal yatinmin degeri ...........ccovvveees 2.913.791.-TL olmak lzere
TOPLAM....oiiiitceceeee e 9.141.643.-TL

% 100 tamamlanmalari durumundaki degeri,

Arsa paylarinin degeri ..........oceeuvnns 6.227.852.-TL

Insal yatinmin dederi .................... 4.482.756.-TL olmak lzere

LI o L RS 10.710.608.-TL olarak takdir ve tespit edilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGCIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve ikame Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik diikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimistir. Mevcut piyasa kosullarinda, tasinmazin ¢ok yavas bir pazari olmasi nedeniyle
nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yoéntemlerinden “ ikame Maliyet Yontemi ” nin secilmesini
tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, konu gayrimenkullerin tamamlanmasi halindeki rayig kira
degderlerinin ortalama 7,74.-TL/m2-11,68.-TL/m2 araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

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

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

GYO Tebligi 22-1/c maddesi: "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini
dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir." hikmine amirdir.
Dederlemesi yapilan gayrimenkuller Uzerinde bulunan serhler gayrimenkullerin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte olmadigindan, SPK mevzuati hikamleri geredince GYO portféyline " Proje " olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman sadlamak amaci ile tasinmazin teminat olarak
gosterilmesi sebebiyle konulmus olup, SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyiine " Proje " olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla
konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Mevcut piyasa kosullarinda,
tasinmazin ¢ok yavas bir pazari olmasi nedeniyle " ikame Maliyet Yontemi " secilmistir. Tasinmazin nihai
deder tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “ ikame Maliyet Yoéntemi " nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 28 (yirmisekiz) sayfadir ve (takyidat belgeleri
harig) diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiR}

-Halihazirdaki durumlari igin Nihai Deger Takdiri;

9.141.643.-TL (DokuzmilyonyuzkirkbirbinaltiytzkirktgTurkLirasi)

~1.345.527.-EURO (BirmilyonugylzkirkbesbinbesytzyirmiyediEuro)
~1.501.781.-USD (BirmilyonbesyuzbirbinyediytizseksenbirAmerikanDolarr)

- % 100 tamamlanmalari halinde Nihai Deger Takdiri;
10.710.608.-TL (OnmilyonyediytzonbinaltiylzsekizTurkLirasi)

~ 1.576.457-EURO (BirmilyonbesylzyetmisaltibinddrtylzelliyediEuro)
~1.759.530.-USD (BirmilyonyediyuzellidokuzbinbegsytzotuzAmerikanDolari)

- % 100 tamamlanmalari halinde Toplam Aylik Kira Degeri;

~40.434.-TL (KirkbindortytzotuzdortTurkLirasr)

*(Hesaplamalarda 23.05.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.0872-TL, EURO Satis Kuru 6.7941-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
o L |
i \ 1
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GYO YAZISI

$h

YESILGYO
Tarih:26.12.2018
DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanlhik A.S.

istanbul ili, Bilylikcekmece ilgesi, 444 Ada, 2 Parselde yer alan Gayrimenkul
uzerine, Doruk Faktoring A.$. Lehine, 1.0 dereceden, % 30 yillik faizle, FBK
miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarh, 18.01.2018 tarihli, 1397 yevmiye
numaral, Denizbank A.S. Lehine, 2.0 dereceden, % 60 yilhk faizle, FBK
miiddetle, 10.000.000,00 TL tutarh 01.10.2018 tarihli, 21960 yevmiye
numarali, ipotekler, Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen tarihlerde ve ad:
gecen bankalar arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin tesis
edilmistir.

Saygilanmzia,

Yasar ALTIPARMAK 4 Cengiz DILLI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGIA S

Adres; Yilanit Avazra Yol 8215 Yesil Piaza K18 Cevialibed, Zeylinburoy 36020 iISTANEUL

Tel- €212 TOD 3745 Fax: 0212 353 0905 Web: www vislipyo com Devutpasa VD 4700032851
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