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

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

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

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IZINLERININ ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
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KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA
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6.2 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI _ N
6.3 GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI YAKLASIMI
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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
tlm zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan gérilebildigi dlclilerde
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 gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, codaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onay! 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 dederlere 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¢alismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak
gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular dederleme 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 béliimine ve muisterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne 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 tlrt konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Degerleme uzmani mulki kisisel olarak gérmUs ve incelemistir.

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

2.1. TALEP TARIHI :15.11.2016

2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_159_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIiHI : Calismalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Yilanli Ayazma Yolu, No:15, Topkapi/ISTANBUL

adresinde yer alan Yesil GYO'na ait 1/2 hissenin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli
dederleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

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- 159 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 dedisiklik htikumleri ile 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlar) cergevesinde, bagimsizlik
sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukumltltgu 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 detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi
Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Tirkiye nifusu 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
201 I Notus
2014
2013
2012
T 201
2010
2009
2003
2007
0 25 000,000 50.000.000 75.000.000 100.000.000
NIIEL

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadidi, biyime 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 gostergelerde g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari
saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da )
gayrimenkul sektoériinde ciddi oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, d6vizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektoér 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 sureci olusmasindan dolayi diisis yoninde egilim 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 korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yukselis 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 goéritldigu gézlemlenmistir.

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

2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul piyasasi diinya 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
gorilmektedir.

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 gértlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta bilyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini yiizde 2.9
biylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4 biyime kaydetmistir. Insaat sektdriindeki biyime ise yiln 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 duragan bir hal seyreden konut sektérli segim 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 go6rulmuistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiiresel 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 bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngorilmektedir.

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 yiliksek 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. Turkiye genelinde satilan konutlarin 434.388 tanesi ipotekli, 854.932 tanesi ise diger satis
tirinde gergeklesti.

Konut satig sayilari, 2014.2015
Konut satis saydarn
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,6 oraninda azalig 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 yliksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.

Dider konut satislari Turkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina gére %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 iginde diger
satislarin payl %66,8 oldu. Ankara 10.611 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y! 5.861 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Turkiye genelinde ilk defa satilan I_<onut sayisi b!r o6nceki yilin ayni ayina gore %?12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konqt satiglar
iginde ilk satigin payi %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.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gére %0,4 azalis géstererek 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 satiglari 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 bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakas! veya
Asya Yakasl denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'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 Iimparatorlugu, 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 kaldirildidi 1924'e kadar
islam'in da merkezi oldu.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan 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 o6zellikleri ylziinden bdlge topraklari lizerinde uzun sireli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular
Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki
baslica dogal géller Blyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gdlleridir. Il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro
iklimleri arasinda gegis 6zellikleri géralir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.

Yl istanbul Nifusu Erkek Nifusu 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 5416 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 Niufus 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 ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Caddesi {izerinde 15 kapi numaral
yerde konumlu olan Yesil Plaza'dir.

Dederlemeye konu tasinmaz (Yesil Plaza) ; 3 bodrum, alt zemin, zemin, 17 normal ve tesisat kati olmak Ulzere 23 katlidir.
Arazideki egimden faydalanarak plazanin girisi iki farkh kotta gerceklestirilmistir. Carsi ve otopark bélimlerinin girigleri -5.50
kotundaki alt zemin katin Mevlevihane Yolu Caddesi cephesinde; ofis ve madaza bolimlerinin girisleri ise +0.00 kotundaki Ust
zemin katin D-100 Karayolu cepesinde yer almaktadir.

Yapi Ruhsatina gére kat bazinda alanlarin dagihmi su sekildedir;

1,2,3. bodrum katlar ve alt zemin : 20.898,47 m2

Zemin kat (Ust zemin) : 3.435,77 m2

1. Kat : 3,558,78 m2

2. kat : 877,62 m2

3. - 17. normal katlar : 8.280,14 m2 (tesisat kati dahil) olmak lizere
TOPLAM : 37.050,78 m2 seklindedir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

S6éz konusu tasinmaz; Istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Caddesi {izerinde 15 kapi numarali
yerde konumlu olan Yesil Plaza'dir.

Tasinmazin yakin gevresinde sanayi sitelerinin yanisira, Nef ve Avrupa Konutlari gibi marka konut projeleri de yer almaktadir.
Bolgenin yakin gelecekte konut kullanimi anlaminda 6n plana cikacadi, saha calismasindaki tespitlerde gézlemlenmistir.

D-100 Karayolu Uzerinde yer alan tasinmaz, gevresinin ylksek ticari potansiyeli, musteri celbi, reklam kabiliyeti ve ulagim
kolayligi seklinde 6zetlenebilecek Ustlinliklere sahiptir.

istanbul'un sehir icerisindeki en bilyiik sanayi bélgelerinden birisi olan Cevizlibag/Maltepe bélgesinde konumlanan tasinmazin baz
merkezlere uzaklklar asagidaki gibidir.

Otogar ..occooeveiiiciie e 3km
Aksaray....
incirli
Bakirkdy......ccoooviiiiiiiiie
Emindnu .
Havaalani
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5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIiKLERI

Binanin onayli mimari projesine gére kat bazinda kullanim fonksiyonu ve katlarda yer alan bagimsiz bélimleri gésterir tablo
asadidadir.

Bagimsiz
Kat No Bolim Kullanim Fonksiyonu
No
3. Bodrum Kat Otopark, su dgposu ve teknik
hacimler
2. Bodrum Kat Otopark ve siginak
1. Bodrum kat - Otopark ve teknik hacimler
Alt Zemin 1 Magaza ve otopark
Alt Zemin 2 Magaza
Alt Zemin 3 Magaza
Ust Zemin 4 Magaza
Ust Zemin 5 Magaza
1. normal kat 6 Magaza
1. normal kat 7 Magaza
1. normal kat 8 Magaza
1. normal kat 9 Magaza
2. Normal Kat 10 Restaurant
3. Normal Kat 11 Ofis/Blro
4. Normal Kat 12 Ofis/Blro
5. Normal Kat 13 Ofis/Blro
6. Normal Kat 14 Ofis/Biro
7. Normal Kat 15 Ofis/Biro
8. Normal Kat 16 Ofis/Biro
9. Normal Kat 17 Ofis/Biro
10. Normal Kat 18 Ofis/Biro
11. Normal Kat 19 Ofis/Biro
12. Normal Kat 20 Ofis/Biro
13. Normal Kat 21 Ofis/Biro
14. Normal Kat 22 Ofis/Biro
15. Normal Kat 23 Ofis/Biro
16. Normal Kat 24 Ofis/Biro
17. Normal Kat 25 Ofis/Biro
Tesisat Kati VRC Uniteleri,. asan.sé')r makine
daireleri

Iscilik ve kullanilan malzeme standartlari yiiksektir. Binanin disi, D-100 Karayolu (6n) ve yan cephelerde aliiminyum kompozit
panel ve reflekte cam, arka cephede ise akrilik dis cephe boyasidir. Kapi dogramalari aliminyum, cam ve ahsaptan mamuldar.
Ofis bélimlerinde zeminler yukseltiimis déseme (tum elektrik ve veri kablolari bu kisimda yer almaktadir) tzeri hali kapli,
duvarlar saten boya ve aliminyum seperatdr, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan/tas yunul/ perfore metal asma tavandir. Bos
olan ofislerin bazi kisimlarinda asma tavanlar séklilmus vaziyettedir.
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Yesil Kundura Magazasinin zemini seramik, duvarlari saten boya ve kismen ahsap panel kaplama, tavani ise plastik boyall kaset
désemedir. Igerisinde (proje disi olarak) celik konstriiksiyon tasiyic sistemlerle asma kat olusturulmustur.

ic mekan kapi dogramalar, aliminyum dogramali cam kapi veya laminant kaplamadir. Kat girislerinde pass-card sistemi

mevcuttur.

Binanin mevcut durumu itibariyle kat bazindaki alan dagihmi:

Zemin kat (Ust zemin) : 3.435,77 m2
Asma kat: 1.350,00 m2

1. Kat : 3,558,78 m2

2. kat : 877,62 m2

TOPLAM : 38.400,78 m2 seklindedir.

1,2,3. bodrum katlar ve alt zemin : 20.898,47 m2

3. - 17. normal katlar : 8.280,14 m2 (tesisat kati dahil) olmak (izere

Binanin katlara gére mevcut kullanim durumu gosterir tablo asagidadir.

3. Bodrum Kat

Otopark, su deposu ve teknik hacimler

2. Bodrum Kat

Otopark ve depo

1. Bodrum kat Otopark
Alt Zemin Ofisler (Bos)
Ust Zemin Ofisler (bos) ve Yesil Kundura

Magazasi

1. normal kat

Ofis-Magaza (Bos)

2. Normal Kat Ofis-Magaza (Bos)
3. Normal Kat Ofis-Magaza (Bos)
4. Normal Kat Ofis( Bos)

5. Normal Kat Askon

6. Normal Kat Koskeb

7. Normal Kat Ofis (Bos)

8. Normal Kat Ofis (Bos)

9. Normal Kat Emlak Port
10. Normal Kat Ofis (Bos)

11. Normal Kat Ofis (Bos)

12. Normal Kat Yesil insaat
13. Normal Kat Yesil Holding
14. Normal Kat Ofis (Bos)

. Normal Kat

[y
(32

Yesil Global Satis Ofisi

[y
(22}

. Normal Kat

Yesil Kundura

17. Normal Kat

Yesil GYO

Tesisat Kati

Yesil Holding yonetim ofisi ve

misafirhane
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI
BAGIMSIZ HISSESINE YESIL GYO
HISSESINE
SIRA NO KAT NO BOLOM  |NiTELIGI ARSA PAY1 DOSEN ARSA DUSEN ARSA YEVMIYE [CiLT SAHIFE  |TAPU TARIHI
MIKTARI
NO MIKTARI (m2)  |(m2)(1/2)

1 Alt Zemin 1 Magaza 132/2730 344,91 172,46 16189 253 25087 29.12.201
2 Alt Zamin 2 Magaza  |84/2730 219,49 109,75| 16189 23] 25088 '2;11}}33
3 Alt Zemin 3 Magaza 72/2730 188,13 94,07 16189 253 25089 29.12.2015)
a Ust Zemin a Magaza 228/2730 595,75 297,88 16189 253 25090 29.12.2013
s Ust Zemin 5 Magaza 504/2730 1316,92 658,46 16189 253 25091 29.12.2015]
6 1 6 Magaza 132/2730 344,91 172,46 16189 253 25092 29.12.2015
7 1 7 Magaza 72/2730 188,13 94,07 16189 253 25093 29.12.2015)
8 1 4 Magaza 60/2730 156,78 78,39 16189 253 25094 29.12.2015)
9 1 5 Magaza 252/2730 658,46 329,23 16189 253 25095 29.12.2013)
10 2 10 Restaurant  |120/2730 313,55 156,78 16189 253 25096 25.12.201%]
1 3 11 Biro 66/2730 172,45 86,23 16189 253 25097 29.12,2015}
12 4 12 Baro 72/2730 188,13 94,07 16189 253 25098 29.12.2015
13 s 13 BUro 72/2730 188,13 94,07 16189 253 25099 29.12.2015]
14 6 14 Buro 72/2730 188,13 94,07 16189 254 25100 29.12.2015)
15 7 15 BUro 72/2730 188,13 94,07 16189 254 25101 29.12.2019
16 8 16 BUro 72/2730 188,13 94,07 16189 25102 29.12.2015]
17 9 17 Biro 72/2730 188,13 94,07 16189 254 25103 29.12.2015
18 10 18 Biro 72/2730 188,13 94,07, 16189 254 25104 29.12.2015]
19 1 1 |  soro }2/2730 188,13 94,07 16189| 254 25105 29.12.2015)
20 12 20 BOro 72/2730 188,13 94,07 16189 253 25106 25.12.2015)
21 13 21 BUro 72/2730 188,13 94,07 16189 254 25107, 25.12.201%)
22 14 22 BOro 72/2730 188,13 94,07/ 16189 254 25108 29.12,2015)
23 15 23 Béro 72/2730 188,13 94,07 16189 254 25109 29.12.2015
24 16 24 BUro 72/2730 188,13 94,07 16189 254 25110 29.12.2015
25 17 25 BUro 72/2730 188,13 94,07, 16189 254 25111 29.12.2015)

* 15.12.2016 tarihinde saat 16:37 itibariyla yapilan incelemede, asagida yer takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Serhler Hanesinde;

RS
<

Rehinler Hanesinde;

K3
o o

K3
o

K3

99 yilhgr 1 TL den Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirltgu lehine kira serhi. 02.09.1999 tarih
ve 2781 yevmiye no ile

Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.1 dereceden 28.11.2014 tarih ve 14451 yevmiyr no ilr
226.000.000,-(para birimi belirtiimemistir) tutarinda ipotek mevcuttur.

Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.2 dereceden 28.11.2014 tarih ve 14451 yevmiye no ile
226.000.000,- (para birimi belirtiimemistir) tutarinda ipotek mevcuttur.

Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 2. dereceden 02.02.2014 tarih ve 14568 yevmiye no ile
96.000.000,- (para birimi belirtilmemistir) tatarinda ipotek mevcuttur.

Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 3. dereceden 24.06.2015 tarih ve 8225 yevmiye no ile 44.000.000, -
(para birimi belirtiimemistir) tutarinda ipotek mevcuttur.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKiN BILGI

TAPU siciL MUDURLUGU BiLGILER 15.12.2016 tarihinde saat 16:37' da TKGM portalinda yapilan incelemeye gére,
(Varsa son g yilhk dénemde 1| 2945 ada 25 parsel lzerine kayitl tasinmazin 1/2 hissesi 29.12.2015 tarihinde
gergeklesen alim satim islemleri) YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil edilmistir.

Zeytinburnu Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde
23.06.2000 tasdik tarihli 1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasina goére
rapora konu 45 nolu parselin kismen (yaklasik 6.900 m2) "Merkezi Is Alan"
olarak gosterilen bolgede kismen de "Kapali ve Agik Semt Spor Alani" olarak
gOsterilen bolge icerisinde kaldigi tespit edilmistir.
Plan notlarina gére Merkezi is Alani Yapilasma sartlari;

1. Minimum parsel blytkligu 2000 m2 dir.

2. YuzoélgimU minimum parsel buyukliginden az olan parsellerin tevhid

sarti bulunmaktadir.
3. 3.000 m2 den kliglk parseller igin;

TAKS: 0,20
E:2,00
. : ; Hmax: 45 m
~Zeytinburnu BELEDIYESI 4. 3.000 m2 den biiylik parseller igin;
(Imar Planinda Meydana Gelen . TAKS: 0,20
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri |~ E: 2,50
V.B. Bilgiler) Hmax: 45 m

TAKS ve KAKS net parsel lizerinden hesaplanacaktir.

Deprem y6netmeligine uyulacaktir.

Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

Donati alanlari (yol, meydan, yesil alan) bila bedelle kamuya terk

edilmeden uygulama yapilamaz.

9. Uygulama ilge belediyesince onaylanacak Avan Projeye goére
yapilacaktir.

10. Bu alanda

a) Hizmet sektoriine ait birolar,

b)Kultir ve Eglence tesisleri,

c) Ticaret ve Yonetim merkezleri,

d) Sergi, satis binalari,

e) Basin-yayin binalari,

yapilabilir seklinde belirlenmistir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDiLEBiLMESINE
iLiSKiIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

N U

Dederlemesi yapilan gayrimenkul Uzerinde mevcut ipotek kaydi kisitlayicr olmadigindan, devredilebilmesine engel
bulunmamaktadir.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiIGI HAKKINDAKI GORUS

BEDAS lehine olan kira serhi GYO portféyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. ipotek serhleri ise finansman sagdlamak
amaciyla tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina
engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor ekinde sunulmustur.

5.4.1.4. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELERIN iILGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iziNLERiININ 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

Sdz konusu tasinmazin dosyasi Zeytinburnu Belediyesi Imar Midirligi' nde yer almaktadir.
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5.4.2 BELEDiYE INCELEMESI

Zeytinburnu Belediyesi imar Miidurlii§i'nde yapilan incelemelerde,

1. Tasinmazin; 04.12.1997 tarih 6162 nolu onayli projesinin, 04.12.1997 tarih ve 97/6162 nolu yapi Ruhsatinin,
05.12.2000 tarih ve 2580 nolu yapi kullanim izin belgesinin oldugu gérilmustar.

Ayrica dosyasindaki yazismalarda;

2. Alt zemin katta yer alan 1,2 ve 3 nolu dikkanlarin birlestirildigi, bina otopark alaninin 2.340 m2 kisminin dikkanlara
ilave edildigi ve gelik konstriksiyon tasiyici sistemlerle 600 m2 kullanim alanli asma kat olusturuldugu, Ust zemin katta
yer alan 4 ve 5 nolu dukkanlarin birlestirildigi ve gelik konstriiksiyon tasiyici sistemle 750 m2 kullanim alanli asma kat
olusturuldugu ve ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu dedisikliklerle ilgili olarak belediyece 20.08.2001 tarih ve 0868 nolu
yap! tatil tutanagi diizenlendigi,

3. Belediye enciimeninin ise 04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001 tarih, 2001/707 nolu karari ile ruhsat ve
eklerine aykiri olarak yapilan bu degisikliklere iliskin 3194 sayili imar kanununun 32. ve 42. maddeleri geredince para
cezasl ve yikim karari aldigi hususlari belirlenmistir.

Bina genel hatlariyla (oturum alani, kat adedi, bina konturleri agisindan) ruhsatina ve eki projesine uygun insa edilmis ve Yapi
Kullanim izin Belgesi alinarak kat milkiyetine gecilmistir. Ancak projesine aykir olarak alt zemin ve (st zemin katlarda celik
konstriiksiyon tarzda insa edilmis asma katlar mevcuttur. Bu kisimlar igin alinmis yikim karari bulunmasi sebebiyle dederlemede
ruhsat alani dikkate alinmistir.

Rapor konusu 1,2,3,4 ve 5 nolu bagimsiz bélumler icerisinde projesine aykiri olarak yapilan imalatlar igin alinmig enclimen yikim
karari bulunmasi sebebiyle bu bagimsiz bélimlerin SPK mevzuati agisindan GYO portféylinde yer almalar sakincahdir. Bu
bagimsiz bélimlerin projeye uygun hale getirilmeleri ya da mevcut durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi halinde
GYO portféyiinde yer alabilirler.

Konuyla ilgili olarak, rapor ekinde Yesil GYO yetkilileri ile Belediye arasinda Tadilat Ruhsati igin gerekli yazismalarin yapildigi
beyani sunulmustur. Diger bagimsiz bélimler (6 ila 25 nolu) belediye incelemeleri agisindan GYO portfoylinde bina baslidi altinda
yer alabilirler.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd::

Tasinmazin; 04.12.1997 tarih 6162 nolu onayh projesinin, 04.12.1997 tarih ve 97/6162 nolu yap! Ruhsatinin, 05.12.2000 tarih
ve 2580 nolu yap! kullanim izin belgesinin oldugu goérilmistur.

imar Durumu:

Zeytinburnu Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 23.06.2000 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli uygulama
imar plani paftasina gére rapora konu 45 nolu parselin kismen (yaklasik 6.900 m2) "Merkezi Is Alan" olarak gésterilen bélgede
kismen de "Kapali ve Agik Semt Spor Alani" olarak gésterilen bélge icerisinde kaldigi tespit edilmistir.
Plan notlarina gére Merkezi Is Alani Yapilasma sartlari;
1.  Minimum parsel buytkligt 2000 m2 dir.
2. Yuzélcim minimum parsel biayukliginden az olan parsellerin tevhid sarti bulunmaktadir.
3. 3.000 m2 den kiiglk parseller igin;
TAKS: 0,20
E:2,00
Hmax: 45 m
4. 3.000 m2 den bulyuk parseller igin;
TAKS: 0,20
E: 2,50
Hmax: 45 m

5. TAKS ve KAKS net parsel Gzerinden hesaplanacaktir.
6. Deprem yonetmeligine uyulacaktir.
7. Otopark yénetmeligine uyulacaktir.
8. Donati alanlan (yol, meydan, yesil alan) bila bedelle kamuya terk edilmeden uygulama yapilamaz.
9. Uygulama ilge belediyesince onaylanacak Avan Projeye gore yapilacaktir.
10. Bu alanda
a) Hizmet sektériine ait burolar, d) Sergi, satis binalar,
b)Kultir ve Eglence tesisleri, e) Basin-yayin binalari yapilabilir.

c) Ticaret ve Yonetim merkezleri, seklinde belirlenmistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGIiLI 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 GERCEKLESTIRDiGIi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin ilk yapi ruhsatinin alindigi dénemde (04.12.1997) Yapi Denetim Kanunu yururlikte degildir. S6z
konusu kanun 29.06.2001 tarihinde yururlige girmistir. Bu sebepten dolayi yapi denetim kanununa tabi dedildirler.
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5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SO0Z 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 igin 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 gayrimenkulin dederlemesi
icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “ Higbir
sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gercek bir degeri vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme
yoénteminde bélgede 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 6nemli bir
faktor olmadigi kabul edilir.

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

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

* Secilen karslilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli
oldugu kabul edilir.

6.3. GELIiR KAPITALiZASYONU-INDIiRGENMiS NAKIT AKIMLARI ANALizZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde siUrim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin strekli olarak kullanilma olasiliina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsiiginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya 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 gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim stresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim slresi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERiI
Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
8. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundudu istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Merkez Efendi Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge
genel itibariyla her tirli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Merkezi konumu,

Ulasim imkanlarinin kolayhg,

Sanayi ve is merkezlerinin yodunlastigi Topkapi-Maltepe bdlgesinde konumlanmasi,
Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

Bdlgenin ylksek ticari potansiyeli,

Musteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek standartlarda olmasi,
Acik ve kapali otopark alanlarina sahip olmasi,
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e Katlarin dekoratif yapi malzemeleriyle istenildigi sekilde diizenlenebilir mimari planlamaya sahip olmasi,
e Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Bos kisimlarinin dekorasyon malzemelerinin kismen eksik olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iILE BUNLARIN
SECIiLMESINiIN NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede satilik arsa ve mesken-ofis fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer niteliklere
sahip mesken-ofisler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
iSYERI - BINA EMSALLERI

Cigdem Emlak, 0 212 809 04 45:
Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan 5.000 m2 alanli arsa lGzerinde konumlu 20.000 m2 kapalh alana sahip 20 yillik isyeri binasi
50.000.000 TL bedelle satihktir. (10.000,00 TL/m2)

AGM Emlak, 0 212 661 15 15:
Tasinmaz ile ayni bodlgede, cadde lizerinde konumlu 300 m2 alanli 25 yilik 4 kath bina 1.000.000 USD bedelle satiliktir.
(11.762,33 TL/m2)

Demirok Emlak, 0 212 664 31 09
Tasinmaz ile ayni bélgede, Parima Rezidansta muhtelif katlardaki 48 m2 alanl ofisler 680.000 TL bedelle satiliktir.
(14.167 TL/m?2)

Ada Emlak, 0 212 466 32 11
Tasinmaz ile ayni bélgede, icerisinde banka kiracisi bulunan, 2 bélimden olusan, 900 m2 madaza 7.500.000 TL bedelle satiliktir.
(8.333 TL/m2)

Realty World, 0 216 399 23 13
E-5 Karayoluna cepheli zemin kati 350 m2, asma kati 150 m2 olmak lzere toplam 500 m2 alanh 2 kath dikkan 25.000 TL/ay
bedelle kiraliktir. (50,00 TL/m2)

Remax, 0 216 677 10 10
E-5 Karayoluna cepheli plaza blinyesinde konumlu 250 m2 alanh ofis 12.000 TL/ay bedelle kiraliktir. (48,00 TL/m2)

ARSA EMSALLERI

Aydinoglu Gayrimenkul, 0 212 679 55 02
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, E-5 cepheli, 6.849 m2 ticaret alani, E: 2,50 imara sahip arsa 29.000.000 USD
bedelle satiliktir. (12.878 TL/m2)

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, 3.500 m2 ticaret alani, E: 2,00 imara sahip arsa 22.500.000 USD bedelle
satiliktir. (19.553 TL/m2)

iz Gayrimenkul, 0 212 236 96 18
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, 4.700 m2 ticaret alani, E: 2,00 imara sahip arsa 25.000.000 USD bedelle
satihktir. (16.179 TL/m2)

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, 3.200 m2 ticaret alani, E:2,00 imara sahip arsa 20.000.000 USD bedelle
satihktir. (19.010 TL/m?2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmaz 2945 ada 25 parselde kain milktir. S6z konusu taginmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigi
tespit edilmistir.

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

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
8.6 EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
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8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Dederlemeye konu tasinmazlar, Yesil Plaza dahilindeki bagimsiz boltimlerin Yesil GYO' ya ait kismidir. (25 adet b.b.)
8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi s6z konusu dedildir.

9. l?EéERLEI_WE_ iSLEI\_/IiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilmistir.
9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

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

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

. Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gortismeler yapilmis, milkin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin merkezi konumu, ulagim imkanlarinin kolayligi, sanayi ve is
merkezlerinin yogunlastigi Topkapi-Maltepe bélgesinde konumlanmasi, kat milkiyetine gecilmis olmasi, bélgenin yuksek ticari
potansiyeli, musteri celbi, reklam kabiliyeti, ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yilksek standartlarda
olmasi, agik ve kapali otopark alanlarina sahip olmasi, katlarin dekoratif yapi malzemeleriyle istenildigi sekilde dizenlenebilir
mimari planlamaya sahip olmasi, Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi gibi olumlu 6zellikleri géz éniine alinmis olsa da,
bos kisimlarinin dekorasyon malzemelerinin kismen eksik olmasi gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z
ontnde bulundurulmustur.

. Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktorler géz 6nlne
alinmistir.

Maliyet Yontemi Kabulleri

. Dederlemeye konu gayrimenkuliin cevresindeki yapilasma kosullarina uygun emsaller ile konu gayrimenkulin arsa
dederinin ayni olacagi kabul edilmigtir.

. Konu gayrimenkulln ruhsat ve iskan belgesindeki tetkikler, saha calismasinda mahallinde yapilan gézlemler sonucunda,
teblig ile yayimlanan 2016 Birim Maliyet Listesi' ndeki 5 B yap! sinifina uygun bulunmus ve maliyet hesaplari bu rakam
Uzerinden yapilmistir.

. insaat Maliyeti hesaplanirken, 5 B yapi sinifi baz alinmis, 1.610 TL/m2 birim fiyata % 20 amortisman uygulanarak
hesaplamalar yapilmistir.

. Arsa birim fiyati olarak bdlgedeki arsalar incelenmis, gereken serefiye uygulamalari yapilarak, konu arsa icin 20.000
TL/m2 fiyat tespit edilmistir.

. Binada var olan ve emsallerinden Ustin bulunan imalatlar, peyzaj ve dider tim arti dederler dizeltme ile beraber
serefiye boéliminde gosterilmistir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle yapilmistir.
Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yéntemi kullaniimistir. Bu yéntemin kabulleri ve
dayanaklar rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektdér temsilcileri, halkla yapilan gérismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin merkezi
konumu, ulasim imkanlarinin kolaylidi, sanayi ve is merkezlerinin yogunlastigi Topkapi-Maltepe bélgesinde konumlanmasi, kat
miulkiyetine gegilmis olmasi, bélgenin ylksek ticari potansiyeli, musteri celbi, reklam kabiliyeti, ic mekanlarda kullanilan
malzeme ve iscilik kalitesinin ylksek standartlarda olmasi, agik ve kapal otopark alanlarina sahip olmasi, katlarin dekoratif
yapl malzemeleriyle istenildigi sekilde dlizenlenebilir mimari planlamaya sahip olmasi, Ust katlarda deniz manzarasinin
bulunmasi gibi olumlu 6zellikleri g6z dniine alinmis olsa da, bos kisimlarinin dekorasyon malzemelerinin kismen eksik olmasi
gibi olumsuz o6zelligi ile birlikte yakin gevredeki emsallerin dederleri de g6z 6nlinde bulundurularak her bir kat igin birim
metrekare dederler, takdir edilmistir. TUm bu bilgiler ve hesaplamalar 1siginda, Emsal Karsilastirma Yéntemine gore, insaat ve
imalatlari tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig 190.309.722,00.-TL
(YUzdoksanmilyonulgylizdokuzbinyediylzyirmiikiTurkLirasi) Yesil GYO' ya ait kismin dederi 95.154.861,00.-TL (Doksanbes
milyonyuzellidortbinsekizyizaltmigbirTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.
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p—— YESIETO
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE NiHAI DEGER TAKDIRI
i || e (x| P | e | SR
{M2) {TL/m2) ()
AltZemin 1 756,00 12.000,00 TL 9.072.000,00 TL 4536.000,00 TL
AltZemin 2 430,00 12.000,00 TL 5.760.000,00 TL 2.880.000,00 TL
AltZemin 3 528,00 12.000,00 TL 6.336.000,00 TL 3.168.000,00 TL
UstZemin - 1.536,00 13.000,00 TL 19.968.000,00 TL 9.984.000,00 TL
Ust Zemin 5 1.722,00 13.000,00 TL 22.386.000,00 TL | 11.193.000,00 TL
1 & 1.092,00 10.000,00 TL 10.920.000,00 TL 5.460.000,00 TL
1 7 504,00 10.000,00 TL 5.040.000,00 TL 2.520.000,00 TL
1 8 420,00 10.000,00 TL 4.800.000,00 TL 2.400.000,00 TL
1 9 1.620,00 10.000,00 TL 16.200.000,00 TL 8.100.000,00 TL
2 10 1.015,86 10.000,00 TL 10.158.600,00 TL 5.079.300,00 TL
3 11 587,96 8.500,00 TL 4.997.694,00 TL 249884700 TL
< 12 587,96 8.500,00 TL 4.997.694,00 TL 249884700 TL
5 13 587,96 8.500,00 TL 4997.6594,00 TL 249884700 TL
g 14 537,86 8.500,00 TL 4997.69400 TL 249884700 TL
7 15 587,96 8.500,00 TL 4.997.694,00TL 249884700 TL
8 16 587,96 8.500,00 TL 4.897.694,00 TL 2.498.847,00TL
9 17 587,26 8.500,00 TL 499769400 TL 2.498.847,00 TL
10 i8 587,96 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.829,00 TL
11 19 587,96 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.829,00 TL
12 20 587,96 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.829,00 TL
13 21 587,96 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.82900 TL
14 22 587,56 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.829,00 TL
15 23 587,96 9.500,60 TL 5.585.658,00 TL 2.792.829,00 TL
16 24 587,96 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.828,00 TL
17 25 587,96 9.500,00 TL 5.585.658,00 TL 2.792.829,00 TL
TOPLAM DEGER 190.309.722,00TL| 95.154.861,00TL

Maliyet Yontemi Analizi

Tasinmazin arsasl igin bolge emsallerinden faydalaniimis olup, arsa payi oraninda fiyat takdiri yapilmistir. Bu fiyatlamanin Gzerine
5 B yapi sinifindan yapi dederi eklenmistir. Tiim bu bilgiler ve hesaplamalar isidinda, Maliyet Yéntemine gore, insaat ve imalatlari
tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig 205.500.000,00.-TL (ikiylizbesmilyonTirkLirasi) Yesil GYO' ya ait kismin
dederi 102.750.000,00.-TL (YuzikimilyonyediylzellibinTlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.
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ERERITENNUL DERERLEME YES“'GYO
YE DRNSARILK 2.8
MALIYET YONTEMINE GORE NiHAI DEGER TAKDIRI
sadws | e 20 ; pisstsine | miin asa | sadas soLOME iz ' )
wine |ssmo| remisi :g‘ AMOATIMAN "'"::" apsapavi| oUsevassa | petem | oOgevamsa m“',‘u"“ smevEmy | uvGuLaag mu::;‘
e | UrSHLMIMETE MiKTAR (M2) | (TL/M2) DeGesi Ty TOPLAM DEGER (TL)
UMz

AtZemn 1 \(lg!:l 756,00 1288 00 §73.72800 |152/27%0 851 20.000,00 £.858 200,00 7.871.52800 212807200 10.000.00¢,00 5.000.000,00

AtZemn 2 “Iil:l 480 00 1.288,00 615.230,00 B/2730 215,49 20.000,00 4.385.800,00 £.008.040,00 199195000 7.000.000,00 3.500.000,00

ATZemn 3 \‘3hﬂ 528,00 1185,00 §50.064.00 | 72/2730 18513 20.000,00 3.762.600.00 444768400 1.557.335,00 $.000.000,00 3.000.000,00

ustZemn 4 \(!!]:! 153600 128800 1578 588,00 |22827%0 595,78 2000000 | 11515.000,00 13.893.368,00 £.106.632,00 18.000.000,00 £.000.000,00
Ust2emn L \(I!l:l 172200 128500 2.217.9%,00 |304/2730 131652 20.000,00 26.338.200,00 28,558,355 00 143365300 30.000.000,00 45.000.000,00

1 € \hi’I:i $.082,00 1358,00 1.406.495,00 |232/2730 N 20.000,00 6.588.200,00 B.304.685,00 3.665.304,00 12.000.000,00 6.000.000,00

1 7 \ﬁii:i 504,00 118500 §45.152,00 | 7272730 18513 10.000,00 3.761 600,00 4.411.752,00 1588.245 00 7.000.000,00 3.500.000,00

b § ] Megau 480,00 128500 $18.24000 | 80/2730 18478 20.000,00 5.188.400,00 5.745.820,00 1244 180 00 4.000.000,00 2.500.000,00

 § -] \'lgl:l 162000 128800 2.086.560,00 |252/2730 65536 20.000,00 13.169.200,00 15.258.750,00 2.734.240,00 18.000.000,00 $.000.000,00

2 0 Pestauent | 104585 1385,00 1.306.427,58 [120/2730 313,55 30.000,00 §.271.000,00 7.5Mm A7 68 242057232 10.000.000,00 5.000.000,00

3 i o 587,596 1.288,00 TST.287.63 | 662730 1,45 20.000,00 3.455.000.00 406.297,63 1283.02.37 $.500.000,00 21.750.000,00

4 12 8o 57 54 128800 T8.297. 88 T/27%0 158 1% 20.000,00 3.762 400,00 2515857 83 980.102 37 4.500.000,00 2.7%0.000,00

5 13 Suro SE7. 95 1288,00 T37.297.63 T30 183,13 20.000,00 3.762.600,00 £.519.897.63 $30.102,37 $.500.000,00 2.750.000,00

L i L 587,95 1.185,00 T57.297.63 | TATH 185,13 20.000.00 3.760.600,00 451088763 £80.102,37 $.500.000,00 2.750.000,00

7 13 Suro ST 4 128800 TS.29 68 | TA2T30 18813 20.000,00 3.762.600,00 4515827, 63 280.102.37 5.500.000,00 2.750.000,00

13 18 Suro 587,96 1.288,00 787.297,83 T2/27%0 185 1% 20.000,00 3.762 600,00 4.515.857.83 580.102 37 $.200.000,00 2.7%0.000,00

9 7 g 567,95 138500 T57.297.83 | _A7N0 185,13 20.000,00 3,762.600,00 45887 6 $30.102,37 5.500.000,00 2.750.000,00

0 bt Sum 587,65 1288,00 T57.287.63 | TR 185,13 10.000,00 3.762.600,00 451889763 850.102,.37 $.500.000,00 1.750.000,00

1 1= L) Lk ) 128800 T42.297.68 | 72/27%0 18518 20.000,00 3.762.400,00 4515857 68 880.102. 37 5.300.000,00 21.750.000,00

12 0 8uro 557 9% 128500 737.297,63 72/2730 188 13 20.000,00 3.762.400,00 4.515.897. 63 $50.102,37 £.500.000,00 2.750.000,00

13 P+ Suro ST, 1.3185,00 TST.ANT.63 | AT 185,13 20.000,00 3.762.500.00 L518.897.63 $80.102,37 5.500.000,00 2.750.000,00

47 b7 Suro 587,95 128800 T57.287.63 | /TN 18513 20.000,00 3.761.500,00 L5188 82 £850.102,.37 5.500.000,00 2.750.000,00

L] pa l surs 587 %¢ 1288 00 T47.297.88 | T/2780 1881% 20.000,00 3.762 400,00 4815857 45 280.102, 37 $.500.000,00 2.7%0.000,00

i6 4 suro S87 56 128800 T57.297 .63 72/2730 18513 20.000,00 3.762.600,00 4.519.897.63 $80.102,37 £.500.000,00 2.750.000,00

17 - & 587,96 1.188,00 TS7.297.63 | AT 185,13 20.000,00 3,762 600,00 451889753 $80.102.37 5.500.000,00 2.750.000,00
TOPLAM W&I ut) 1855332 142.666.000,00 | 166.562.676,156 | 38.937.323. 84 205,500.000,00 | 102.750.000,00

10. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat takdiri
yapiimistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden,  Maliyet Yontemi " nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz.

Ayrica konu tasinmazlar igin bolgede kira degerleri arastirilmis olup, kira birim degerlerinin katlara gore degisiklik
gosterdigi (20.-TL/m2-75.-TL/m?2) tespit edilmistir. Kira degerleri rapor sonunda tablo olarak sunulmustur.

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

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziIN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Binada kat milkiyeti kurulmus ve iskan alinmistir. Rapor konusu 1,2,3,4 ve 5 nolu bagimsiz bélimler igerisinde projesine aykiri
olarak yapilan imalatlar igin alinmis enciimen yikim karari bulunmasi sebebiyle bu bagimsiz bélimlerin projeye uygun hale
getirilmeleri ya da mevcut durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi gerekmektedir.
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10.4 DEGERLEMESI 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

Rapor konusu 1,2,3,4 ve 5 nolu bagimsiz bélumler igerisinde projesine aykiri olarak yapilan imalatlar igin alinmis enclimen yikim
karari bulunmasi sebebiyle bu bagimsiz béliimlerin SPK mevzuati agisindan GYO portféylinde yer almalar sakincahdir. Bu
bagimsiz bélimlerin projeye uygun hale getirilmeleri ya da mevcut durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi halinde
GYO portfoylnde yer alabilirler. Konuyla ilgili olarak, rapor ekinde Yesil GYO yetkilileri ile Belediye arasinda Tadilat Ruhsati igin
gerekli yazismalarin yapildigi beyani sunulmustur. Diger bagimsiz bélimler (6 ila 25 nolu) belediye incelemeleri agisindan GYO
portfoylinde bina bashdi altinda yer alabilirler.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder tespitinde
yukaridaki degerleme yéntemlerinden, ™ Maliyet Yontemi " nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz.
Isbu rapor ekleri ile birlikte 33 (otuzig) sayfadir ve dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAL DEGER TAKDIRi
-Maliyet Yontemine gore Yesil GYO’ ait kismin Nihai Deger Takdiri;
102.750.000,00.-TL (YuzikimilyonyediyulzellibinTirkLirasi)

~ 26.806.678.-EURO (YirmialtimilyonsekizyilzaltibinaltiylizyetmissekizEuro)
~ 28.391.820.-USD (YirmisekizmilyonlgylzdoksanbirbinsekizylzyirmiAmerikanDolari)

- Sigorta Degeri; (2016 Birim Maliyet Tablosu 5 B Yapi Sinifi-Amortisman Diisiilmemistir.)
29.870.845,20.-TL (YirmidokuzmilyonsekizylzyetmisbinsekizylzkirkbesTilrkLirasiyirmiKurus)' dir.
*(06.01.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD Satig Kuru 3.619.-TL, EURO Satis Kuru 3.833.-TL ‘dir).

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans No.:.402508
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YASAL | TAKDIR OLUNAN YESILGYO 'YA AIT
KATNO KULLANIM | M2BIRIMKIRA | KIRADEGERI | KISMIN KiRA
ALANI DEGERI DEGERI

3-1. Bodrum 16.830,00 20,006 336.600,006 | 168.300,00%
Alt Zemin 4,068 47 68,004 276.695,96% | 138.327,98%
Ust Zemin 3.435,77 80,00 274861604 | 137.430,80%
1. Normal Kat 3.558,78 64,004 207.761,92% | 113.880,9%
2. Normal Kat 877,62 75,004 65.821,50% | 32.910,75%
3. Normal Kat 502,01 46,00% 23.092,46 % 11.546,23 %
4, Normal Kat 537,96 46,004 24786165 | 1237308
5. Normal Kat 537,96 46,00% 24,746,165 12.373,08%
6. Normal Kat 537,96 50,006 26,898,006 | 13.449,00
7. Normal Kat 537,96 50,00 26,898,006 13.449,00 &
8. Normal Kat 537,96 50,00 26,898,006 | 13.449,00%
9, Normal Kat 537,96 53,006 28.511,88% 14.255,94
10. Normal Kat 537,96 53,006 28.511,88% | 14.25594%
11. Normal Kat 537,96 53,006 28.511,88% 14.255,94 %
12. Normal Kat 537,96 56,00 30,125,764 | 15.062,88%
13. Normal Kat 537,96 56,00 30.125,76 15.062,88 &
14, Normal Kat 537,96 56,006 30.125,765 | 15.062,88%
15. Normal Kat 537,96 61,004 32.815,56 16.407,78 %
16. Normal Kat 537,96 61,006 32.815564 |  16.407,78%
17. Normal Kat 537,96 61,004 32.815,56 16.407,78
Tesisat Kati 246,69 64,00 % 15.788,16 & 7.894,08 %
TOPLAM 37.050,78 1.625.127,524 |  812.563,76 %
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V7 yesilGYO

Tarlh:20.12.2016
DE-GA Gayrimenkul Degerieme Dangmaniitk AS.

Istanbul i, Zeytinburnu licesi 2045 Ada, 25 Parselde yer alan
Gayrimenkul Gzerine, HALKBANK A.§. lehine, 28.11.2014 taribli

226.000.00000 TL degorindoki Ipotekier, Sirketimiz ile yukandaki
belirtilen tarihlerde ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje
finansmant igin tesis odilmigtir,

Saygilanmzls,
K. Engin YESIL
Yanetim Kurulu Bagkam

\? yesilGYO

A

YESIL GAYMIMENKUL YATINIM DRTAKL 81 A 3

S Wl ez KOEE Cav 3 2oy ¢ DA (S tANH|

157 0% Wl wars Y0y T v 4700002\
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