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ERSRATENNUL DERERLEME YESILGYO
VEDENSAMLK &5
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 iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve yetkililerinden
edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla énceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile 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 dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih itibari ile dederlendirilip, sonradan hasil olan
degdisiklikler rapor kapsami disinda sayilmalidir.

. Gayrimenkullin degerine 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 degisiklikler rapor kapsami diginda
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 bagli olusmus
tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan gérulebildigi 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 ¢ogaltma 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 amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullanilmasi, cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin 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 Deder Vergisi) dahil degildir.
. Bu dederleme raporu, hicbir taahhuti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

_ Dedgerleme 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 bélimine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Degerleme uzmani mulki kisisel olarak gérmis ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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VEDENSAMLK &5
2. RAPOR BIiLGILERi
2.1. TALEP TARIHI :15.11.2016
2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_185_ISTANBUL_ELEXIA LEVENT_6087
2.3. DEGERLEME TARiHi : Calismalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmistir.
2.4. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul Ili, Kagithane Mahallesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka

Sokak, No:2 Elexia Levent 6087 ada 13 parselde kain arsa Uzerinde insa edilmekte olan 53 adet bagimsiz bélimin piyasa
dederinin buglnk( rayiclerle belirlenmesi konusunda gerekli dederleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlk 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-185 nolu

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

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 Sayil “ Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§ ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile listeye alinmasi
Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : + 90 (212) 709 3745

Faks : + 90 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne go6re Turkiye 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 35.376.533 35200723
Turkiye Nufusu

2013 Il Notus

2014

2013

2012

T 201

2010

2009

2008

2007

0 25 000,000 50.000.000 75.000.000 100.000.000
NIIELIS

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 sektorin blytmesinde 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 ( &zellikle 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 sektériniin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

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

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 goéruldigu gbzlemlenmistir.

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, duragan olan gayrimenkul piyasasi dliinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylikselen bir ivme
kazanmistir.
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2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak
dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi
gorilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay:i etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu etkilere bagli olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini ylizde
2.9 biilyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4 biiyime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biiyiime ise yilin
ilk ceyreginde yuzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'ncl ceyrek
blylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhgi secgimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektérii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin
giney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gorilmustir. 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, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin klresel bir savasa dénmesinin engellemesi, genel segim
sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu ydonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi,
kentsel dontsimin olacadl bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satislarin hizlanabilecegi
0ngorilmektedir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizZi

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

Konut satig sayilarn, 2014.2015
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Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,6 oraninda azalis gostererek 40.283 oldu. Toplam
konut satislari 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 satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.

Dider konut satislar Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %11,8 oraninda artarak 102.316 oldu. Diger konut
satislarinda istanbul 17.769 konut satisi ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger
satislarin payl %66,8 oldu. Ankara 10.611 dider konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 5.861 konut satisi ile izmir
izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisl bir 6nceki yllln ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut
satiglari iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yiksek 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 6nceki yilin ayni ayina gére %0,4 azalis gostererek 68.567 oldu. ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 12.970 konut satisi ve %18,9 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglari iginde
ikinci el satislarin payi %48,8 oldu. Ankara 8.015 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.650 konut satisi 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 Yakas! denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada Uzerinde kurulan
istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bogazi'na ev sahipligi 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, Kigiikcekmece ve Durusu gdlleridir. Il ve yakin gevresinde, 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 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) goére ilin toplam nifusu 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

IINGRUKUYY
Y EBARLGL

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul ili, Kagithane Mahallesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka Sokak, No:2, adresinde
ve imarin 6087 ada 13 parsel Uzerinde yer alan Elexia Levent projesidir.

Dederleme konusu tasinmaza ulasmak igin, Blylkdere Caddesi Uzerinde yer alan Kanyon AVM' nin yanindan Talatpasa
Caddesine girilip, yaklasik 500 m ilerlenir. Bu noktada dederleme konusu 6087 ada 13 parsel sag kolda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu boélge ticaret adirlikh yapilasmaya sahip olup, sanayi ve ticaret alanlarinin yogun oldugu bir bolgedir.
Tasinmazlarin gevresinde gesitli is kollarinda faaliyet gésteren betonarme binalar bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz
imar planinda Ticaret+Konut Alani olarak planlanmistir.

Konu tasinmaz; 1.068,72 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 6087 ada 13 parsel, Kagdithane ilcesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka Sokak No:2 acik
adresinde yer almakta olup, mevcutta temel kaziklari atilmis durumda ve yapimina baslanmis 6 bodrum, zemin kat ve 14
normal kattan olusan 14.07.2016 tarih 4/68 sayil tadilat yapi ruhsati ile belediye tarafindan onaylanmis proje insasi bulunan
projedir. Tasinmaz lzerinde gergeklesitirilen Proje gelistirmesi; Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan yapilmaktadir.
Dederleme konusu tasinmaz Blylkdere Caddesine yakin konumda yer almakta olup yakin gevresinde Eczacibasi Bilisim,
Boosters Istanbul, Levent 199, Biiyiikdere Plaza, Konsolosluklar, Banka Genel Miudirliik Binalari, Kanyon Avm, Ozdilek AVM,
Metrocity AVM ve bir gok isletme ve sirketlere ait ofis, genel midurlik vb. alanlar yer almaktadir. Parsel lizerinde insasina
baslanmis olan yapi mimari projesine gére 6 bodrum kat, zemin kat, 14 normal kattan olusmakta olup, 6. bodrum katta su
deposu, tesisat hacmi, kazan dairesi, asansdr holi, 2 adet yangin merdiveni ve 24 araglik otopark hacimleri, 5. bodrum katta
32 araclk otopark hacmi, 4. bodrum katta 32 araclhk otopark hacmi, 3. bodrum katta 32 araglik otopark hacmi, 2. bodrum
katta 32. araglik otopark hacmi, 1. bodrum katta 2 adet tesisat hacmi, bay ve bayan wc hacimleri, siginak hacmi, zemin katta
2 adet dikkan ve 1 adet dikkana ait depo, 1. normal katta 1 adet kapici dairesi,1 adet dikkan (8 nolu bb), 4 adet 1+1
mesken (3, 5, 6 ve 7 nolu bb ler) ve 1 adet 2+1 mesken (4 nolu bb), 2. normal katta 2 adet diikkkan (15 ve 16 nolu bb ler), 5
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adet 1+1 mesken (9, 10, 12, 13 ve 14 nolu bb ler), 1 adet 2+1 mesken (11 nolu bb), 3. normal katta 6 adet 1+1 mesken
(17, 18, 21, 22, 23 ve 26 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (19, 20, 24 ve 25 nolu bb ler), 4. normal katta 6 adet 1+1
mesken (27, 28, 31, 32, 33 ve 36 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (29, 30, 34 ve 35 nolu bb ler), 5. normal katta 6 adet
1+1 mesken (37, 38, 41, 42, 43 ve 46 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (39, 40, 44 ve 45 nolu bb ler), 6. normal katta 6
adet 1+1 mesken (47, 48, 51, 52, 53 ve 56 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (49, 50, 54 ve 55 nolu bb ler), 7. normal katta
9 adet 1+1 mesken (57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66 ve 67 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (59 ve 60 nolu bb ler), 8. normal
katta 9 adet 1+1 mesken (68, 69, 72, 73, 74, 75, 76, 77 ve 78 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (70 ve 71 nolu bb ler), 9.
normal katta 9 adet 1+1 mesken (79, 80, 83, 84, 85, 86, 87, 88 ve 89 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (81 ve 82 nolu bb
ler), 10. normal katta 9 adet 1+1 mesken (90, 91, 94, 95, 96, 97, 98, 99 ve 100 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (92 ve 93
nolu bb ler), 11. normal katta 9 adet 1+1 mesken (101 ,102, 105, 106, 107, 108, 109, 110 ve 111 nolu bb ler) 2 adet 2+1
mesken (103 ve 104 nolu bb ler), 12. normal katta 9 adet 1+1 mesken (112, 113, 116, 117, 118, 119, 120, 121 ve 122 nolu
bb ler) 2 adet 2+1 mesken (114 ve 115 nolu bb ler), 13. normal katta 9 adet 1+1 mesken (123, 124, 127, 128, 129, 130,
131, 132 ve 133 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (125 ve 126 nolu bb ler), 14. normal katta 10 adet 2+1 dubleks mesken
(134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142 ve 143 nolu bb ler) yer almaktadir.

Elexia Levent 6087 Projesinde halihazirda hafriyat ve iksa calismalari yapilmaktadir. Bu imalatlar yaklasik % 75
seviyesindedir. Ancak projenin genel ilerlemesi % 3 seviyesinde oldugundan, herhangi bir sitiiasyon tablosu
diizenlenmemistir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Istanbul'un en &nemli akslarindan biri olan Levent' te yiikselen Elexia Levent 6087 Projesi, tim araziye esit yodunlukta
yayilan ve mono blok olarak tasarlanmis bir proje olup, projede arag trafigi blok altinda yer almaktadir. Bliylkdere Caddesi'ne
5 dakika yilirime mesafesinde bulunan Elexia Levent projesinin gevresinde Kanyon AVM, Ozdilek AVM, Metrocity AVM, Is
Kuleleri, Levent Loft, Tekfen Tower, istanbul Sapphire AVM yer almaktadir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIiKLERI

Dederleme konusu 6087 ada 13 parsel Uzerinde ingasina baslanmis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi ve
mevcutta bagimsiz bélimlerin inga edilmemis olmasi sebebiyle, bagimsiz bolim tanimi ve ic mekan 6zellikleri anlatiimamistir.
Ancak yuklenici firmanin taahhUtl, projenin 1.sinif malzemeyle insa edilip teslim edecedi yéniindedir. Tablo 2 de her bir
bagimsiz bélime ait oda sayisi, alan, cephe ve kat bilgileri gésterilmistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILiSKIN YASAL iNCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

TAPU BILGILERI
3.Tapu Sidl Kayitiar:
Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Bélimiin
ik ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilgesi KAGITHANE Ada No 6087 Arsa Pay:
Bucag: - Parsel No 13 Blok No
Mahallesi MERKEZ MAH. Niteligi ARSA Kat No
Kovyii g Yiiz6lcii mii 1.068,72 m? Bagimsiz
Sokag: - Yevmiye No TABLO-1 Eklen tisi
M evkii ORTABAYIR Cilt No 453 Kat Miilkiyeti
S PLANINDADIR Sahife No 44539 Tapu Kat Irtifaks
Tapunun edinme tarihi ve edinme sebebi Belgesi Cins tashihli
Cinsi e
- - . g Kadastro tespitli
Tarih TABLO-1 Ed':"!'f KAT IRTIFAK TESiSi
ozt Arsa tapusu I X
Malikin Adi&Soyad: - Unvan: Hisse
Sahibi
TABLO-1 TABLO-1
Onceki Son 2 ynidaki &l el degistirme bilgileri
miilk
sahipleri

12.12.2016 tarihinde saat 15:22' da Tapu Kadastro Genel Midirligi sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gére, 6087
ada 13 parsel lizerinde ;
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Hak ve Miikellefiyetler Boliimiinde;
Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Boliimiinde;

Serh: 1iK 28.madde serhi 15.07.1971 tarih 5895 yevmiye

Serh 1iK 28. madde serhi 11.03.1976 tarih 2793 yevmiye

Serh Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME
ANONIM SIRKETI) 12.11.2014 tarih 21174 yevmiye

Tulay Ozgelik hissesi tizerinde: o
Icrai Haciz : ISTANBUL 22.ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2012/21427 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1580.68 TL
bedel ile Alacakh : TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine haciz islenmistir.03.07.2013 tarih 12556 yevmiye

Volkan Akkan hissesi Uzerinde:
Icrai Haciz : BAKIRKOY 6.ICRA MUDURLUGU nin 06/05/2015 tarih 2010/20603 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1058.55 TL
bedel ile Alacakh : ttnet a.s. lehine haciz islenmistir. 09.07.2015 tarih 13750 yevmiye

Beyanlar Boliimiinde;

Beyan Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. 25.02.2013 - 3494
Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11671
Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11668
Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11667
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11670
Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11676
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11669
Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11675
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 12.06.2014 - 11697
Beyan 6306 Sayill Kanun geredince riskli yapidir. 13.06.2014 - 11764
Beyan 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir. 13.06.2014 - 11767

Yukarida belirtilen takyidatlarin tasinmazlarin devir ve temlikini kisitlayici veya degerini dogrudan ve o6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte olmadigi kanaati edinilmistir. Bu sebeple konu gayrimenkullerin tapu kayitlari acisindan portfoye
alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLISKiN BILGI

12.12.2016 tarihinde saat 15:22’ da Tapu Kadastro Genel Midurligu sisteminden
alinan resmi TAKBIS belgesine gére, 6087 ada 13 parsel lizerine kayitl
tasinmazin 206051000 /667950000 hissesi 04.10.2016 tarihinde ZINCIR
GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

TAPU SiciL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ug yilhik donemde
gerceklesen alim satim islemleri)

KAGITHANE BELEDIYESI Tasinmazin imar durumu igin Kagithane Belediyesi’'nden bilgi alinmistir. Kagithane
Belediyesi imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gére 6087 ada 13 no.lu
parsel; 1/1.000 Olgekli Kagithane Uygulama imar Plani kapsaminda;" Tasinmaz;
o "Kaks: 2,50 Taks: 0,40 " kosullari ile "Ticaret + Konut" alani igerisinde
V.B. Bilgiler) kalmaktadir. Tasinmaz net imar parselidir.

(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tasinmaz lizerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portfoyline alinmasina engel dedildir.
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5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS

Tasinmaz GYO portfoylinde * Projeler ” bashdi altinda yer alabilir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iziINLERININ 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 GCERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

S6z konusu tasinmazin dosyasi Kagithane Belediyesi imar Mudirligi' nde yer almaktadir. Taginmaza ait 17.06.2016 tarihli
onayli mimari projesi, 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi ruhsati ve 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat yap! ruhsati
incelenmistir. Kagithane Imar Midirligi'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz
karar bulunmadigi tespit edilmistir.

5.4.2 BELEDiYE INCELEMESI
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 17.06.2016 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

Yapi Ruhsati/ Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi ruhsati ve 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat yapi
ruhsati incelenmistir.

imar Durumu:

Kagithane Belediyesi imar Durum Biirosu' ndan alinan bilgiye gére 6087 ada 13 no.lu parsel; 1/1.000 Olgekli Kagithane
Uygulama Imar Plani kapsaminda;" Tasinmaz; "Kaks: 2,50 Taks: 0,40 " kosullari ile "Ticaret + Konut" alan! igerisinde
kalmaktadir.

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 GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA
BiLGI

Dederlemesi yapilan tasinmaz arsa nitelikli olup, bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.

5.4.2.2 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SO6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

Dederleme mevcut bir parsel tzerindeki arsa igin yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa lizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca (arsa sahibi-
muteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayic bedelinin tespit
edildigi, ileriye yo6nelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buglinkii dederinin, iskonto edilmis
gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna
gore optimum kullanildigi varsayilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri turindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

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

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

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

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

* Secilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginumuiz sosyo-ekonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.
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6.3. GELIiR KAPITALiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde strim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yap! bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik igsletme 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 gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPITINE iLISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu miilkiin bulundugu Istanbul ili, Kagithane ilcesi, Ortabayir Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 90
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

. ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
. Konumunun elverigli olmasi,
. Cevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Piyasada mevcut resesyon hali,

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
MESKEN EMSALLERI

Green House 0 212 554 47 18; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Trea Residence blnyesinde konumlu
2. kat 1+1 42 m2 mesken 450.000 TL bedelle satiliktir. Trea Residence Insasi devam eden Elexia Levente gbére konum olarak
daha dilslk serefiyelidir.

Green Point Estate 0 212 321 34 19; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan in-Levent 34 biinyesinde
konumlu 3. kat 1+1 50 m2 mesken 575.000 TL bedelle satiliktir.

Tabya Emlak 0 212 280 47 46; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 5 kath binanin bodrum katinda
konumlu 1+1 45 m2 mesken 390.000 TL bedelle satiliktir.
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Hancer Emlak 0 537 590 26 18; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Trea Residence bunyesinde
konumlu 11. kat 2+1 60 m2 mesken 685.000 TL bedelle satiliktir. Trea Residence Insasi devam eden Elexia Levente gére
konum olarak daha disiik serefiyelidir.

Exit Emlak 0 212 279 70 67; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan TEKFEN arkasinda konumlu 30 m2
depo, 50 m2 giris ve 50 m2 asma kath toplam 130 m2 alanli diikkan 3.100.000 TL bedelle satiliktir.

Green House 0 212 554 47 18; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Talatpasa Caddesine yakin ara
sokakta konumlu 60 m2 alanh dikkan 1.550.000 TL bedelle satiliktir.

Tiifekgioglu Emlak Abdurrahman Bey 0 535 455 99 77; Dederleme konusu projenin oldugu bdélgeye hakim olan
emlakgidan alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmaz blinyesinde yer alan 1+1 daireler 500.000-700.000 TL araliginda
2+1 daireler 800.000-1.000.000 TL araliginda satilabilir.

Tiifekgioglu Emlak Abdurrahman Bey 0 535 455 99 77; Dederleme konusu projenin oldugu bdélgeye hakim olan
emlakgidan alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmaza benzer proje olan Nef 163 blinyesinde yer alan 1+0 dairelerin en
distk 500.000 TL, 2+1 dairelerin ise en diuglik 700.000 TL den satiimis oldugu bilgisi alinmistir.

Tiifekgioglu Emlak Abdurrahman Bey 0 535 455 99 77; Dederleme konusu projenin oldugu bdlgeye hakim olan
emlakgidan alinan bilgiye gore Atalay Caddesinde yer alan Tera Residence bilnyesinde zemin kat 1+0 mesken 480.000 TL
bedelle satiliktir. Tagsinmaz siteye ait istinat duvarina bakmaktadir.

Hocaoglu Emlak 0 212 268 39 51; Dederleme konusu projeye yakin konumda yer alan cadde Uzerinde, yaklasik 3 ay dnce
70 m2 dikkan 1.700.000 TL bedelle satilmistir. 1 ay 6nce cadde Uzerinde yer alan 100 m2 dikkan 2.700.000 TL bedelle
satilmistir.

Hocaoglu Emlak 0 212 268 39 51; Dederleme konusu projenin oldugu bélgeye hakim olan emlakgidan alinan bilgiye gore
dederleme konusu tasinmaz blnyesinde yer alan 1+1 daireler 500.000-700.000 TL araliginda 2+1 daireler 700.000-
1.000.000 TL aralidinda satilabilir.

Erd Gayrimenkul 0 (544) 934 24 24; Dederleme konusu projenin oldugu boélgeye hakim olan emlakcidan alinan bilgiye
g6re degerleme konusu tasinmaz blinyesinde yer alan 1+1 daireler 1.500-1750 TL arahdinda 2+1 daireler 1.500-2.500TL
araliginda kiralanabilir.

HT Gayrimenkul 0 (532) 547 65 68; Dederleme konusu projenin oldugu bdlgeye hakim olan emlakcgidan alinan bilgiye
g6re degerleme konusu tasinmaz blinyesinde yer alan 1+1 daireler 1.500-2.000 TL araliginda 2+1 daireler 2.000-2.500TL
araliginda kiralanabilir.

Emsaller tasinmaz ile ayni bélgede ve yakin konumdaki site tarzi yerlesimlerden alinmistir.
8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmaz 6087 ada 13 parselde kain mulkttir. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu
olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALizi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

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 tasinmaz arsa nitelikli olup, béliinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIéI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusudur.

9. I?EéERLEI_VIE_ iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Dederleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Dogrudan indirgeme Yéntemi
kullaniimistir.
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9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

* Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkultin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektoér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla goérismeler yapilmis, mulkiin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin Ilce merkezine yakin konumda yer almasi, konumunun
elverisli olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi gibi olumlu &zellikleri gz énliine alinmis olsa da, piyasada
mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z 6ninde bulundurulmustur.

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

Dogrudan indirgeme Yontemi Kabulleri

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir
yatirimcr agisindan gelir Ureten mulkin piyasa dederini analiz eder. Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastirilabilir mdilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer mulklerin ayni
dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt

Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilr.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde
belirlenmistir.

KONUTLAR iGiN

Ortalama m2 satis degeri : 13.000 TL/m2

Ortalama m2 kira degeri : 18 TL/m2

Satis Dederi / kira degeri : 13.000/ 18 = 722 Ay /12 Ay = 60 Yl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 60,00 = % 1,66 olarak belirlemistir.

ACIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KIiRA KAPITALIiZASYON TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
138 ADET MESKEN 100.848,60 1.210.183,20 1,66 72.530.000,00

MAGAZALAR iCIN

Ortalama m2 satis dederi : 22.000 TL/m2

Ortalama m2 kira dederi : 40 TL/m2

Satis Dederi / kira dederi : 22.000 / 40 = 550 Ay /12 Ay = ~ 45 YIl

Buna gé6re Kapitalizasyon orani : 100 / 45 = % 2,22 olarak belirlemistir.

AGIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KIiRA KAPITALIiZASYON TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
5 ADET TicARI 21.492,00 257.904,00 2,22 11.630.000,00
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9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslari Standartinda mevcut yOntemlerden Ggl kullaniimak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Dogrudan Indirgeme Yontemi kullaniimistir.
Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektdr temsilcileri, halkla yapilan gérismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin ilce
merkezine yakin konumda yer almasi, sahile yakin konumda olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi gibi
olumlu 6zellikleri géz 6nline alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi ile birlikte yakin gevredeki
emsallerin dederleri de g6z 6ninde bulundurularak her bir bagimsiz boélim igin birim metrekare dederler takdir edilmistir.
Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilagtirma Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi EK-2'de
sunulmustur. Tum bu bilgiler ve hesaplamalar isidinda, Emsal Karsilastirma Yontemine goére, insaat ve imalatlar
tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis degeri KDV harig 88.957.000.-TL (SeksensekizmilyondokzuytzelliyedibinTurkLirasi)
olarak takdir edilmistir. Ek-4' de proje blinyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu konutlarin ve ticari Unitelerin bitmis
haliyle bugtinki rayig bedeli verilmistir.

Gelir indirgeme Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa dederini analiz eder. Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastirilabilir mdilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer mulklerin ayni
dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Gelir indirgeme Yéntemi"'ne gére dederlendirilmesi EK-3'de
sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar i1siginda, Gelir indirgeme gére, tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis
dederi KDV harig 84.160.000.-TL (SeksendortmilyonyizaltmisbinTirkLiras)) olarak takdir edilmistir. Ek-5' de proje
blnyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu konutlarin ticari Gnitelerin bitmis haliyle bugiink( rayic bedeli verilmistir.

10. ANALiZ 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 Yéntemi, Dogrudan indirgeme Yoéntemi ve Proje
Gelistirme Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe,
konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Tasinmazin arsasinin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma
Yontemi " nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

LEVENT ELEXIA PROJESI DAHILINDEKi 138 ADET B.B.' UN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 73.137.000.-TL
DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMI 72.530.000.-TL

LEVENT ELEXIA PROJESI DAHILINDEKi 5 ADET B.B.' UN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 15.820.000.-TL
DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMI 11.630.000.-TL

Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan incelemelerde; yakin mesafedeki benzer projelerin kiralik fiyatlar baz alinmis olup,
bdlgedeki dairelerin m2 kira dederlerinin konutlar igin 15-25,-TL/m2, ticariler igin 30-50,-TL/m2 aralidinda oldugu tespit
edilmistir.
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Nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her donemde kendi icinde daha
tutarli bir denge ile yansittigi icin “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis olup, Elexia Levent Projesi dahilindeki 143 adet bagimsiz béliimiin bitmis haldeki degerlerinin
tespitinde " Emsal Karsilastirma Yontemi " nin secgilmesini tavsiye etmekteyiz.

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

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

Dederleme konusu gayrimenkul, bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati agisindan yapilmasi gereken herhangi bir
yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin  Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoyliinde yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Tasinmaz, GYO portféylinde “Projeler” baslidi altinda yer alabilir.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu
rapor ekleri ile birlikte 55 (Ellibes) sayfadir ve dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir. 1Ilgili projenin satis vaadi
sOzlesmesi ve listesi ekte verilen Yesil GYO' ya ait 53 adet konut ve ticari Unitelerin toplam dederi asadida verilmistir.

Ek 2' de proje blnyesindeki tim bagimsiz bolimleri bitmis haliyle buglinku rayic bedeli, Ek 4' de proje blinyesindeki Yesil
GYO' nun maliki oldugu tim bagimsiz bélimlerin bitmis haliyle buglink( rayic bedeli bulunmaktadir.

11.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

* Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 53 adet konutun bugiinkii rayiclerle bitmis haldeki
toplam degeri:
35.553.000.-TL (OtuzbesmilyonbesytizellilicbinTlrkLirasi)

~9.275.502.-EURO (DokuzmilyonikiylizyetmisbesbinbesylzikiEuro)
~ 9.823.985.-USD (DokuzmilyonsekizylizyirmilicdokuzylizseksenbesAmerikanDolari)

- Sigorta Degeri;
Konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.
*(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 NQ ;. 403129 SPK Lisans No : 402508

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans Ng.;.402508
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ERSRAMENNUL DERERLEME YES“'GYO
VEDENSARILK 2.5
Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [12.12.2016 15:21:12 [2016-37844 [20161212-1306-F01175 [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii ORTABAYIR

Zemin No 90438289 Cilt / Sayfa No 453 / 44599

il / lice ISTANBUL / KAGITHANE Ada / Parsel 6087 /13

Kurum Adi Kagithane Yuzolcuim 1068,72000

Mahalle / Koy Adi MERKEZ Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
S/B/1 | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh |iiK 28. MADDE SERHI YEV:5895 15.07.1971 - 5895
Serh |iiK 28. MADDE SERHI YEV:2793 11.03.1976 - 2793
Beyan | Otopark bedeline iligkin taahhiitname buls ktadir. 25.02.2013 - 3494

11.06.2014 - 11671
11.06.2014 - 11668
11.06.2014 - 11667
11.06.2014 - 11669
11.06.2014 - 11670

Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.
Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.
6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

Beyan [ 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir.

Beyan

Beyan 6306 Sayili Kanun geregdince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11675
Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 11.06.2014 - 11676

Beyan 12.06.2014 - 11697
13.06.2014 - 11764

13.06.2014 - 11767

6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.
Beyan [ 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir.

Serh |Tamamindal.......hissesinde kat karsilig: ingaat hakki vardir. ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME |12.11.2014 - 21174
ANONIM SIRKETI
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
SEREF GUL 8963000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000
NAHIDE EBRU SAHIN 1836000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000
AHMET ERCUMENT FARAZ 1836000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000
Rapor Tarihi / Saati : 12.12.2016 / 15:22 1
TUOLAY OZGELIK 1069000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000
S/B/1 | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh |icrai Haciz : ISTANBUL 22.ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2012/21427 E. sayil 03.07.2013 - 12556
Haciz Yazisi sayil yazilan ile  1580.68 TL bedel ile Alacakl : TURKIYE IS BANKASI
A.S. lehine haciz islenmistir.
SAFIYE DEMIRTAS 6327000 / Tevhit iglemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000
NESRIN OZDEMIR 1538000 / Tevhit iglemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

HUSEYIN YILDIRIM IPEK 467000 / 106872000 | Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900

HATICE SINIKKAYA 616000 / 106872000 | Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
SEREF DEMIR 1123000 / Tevhit Islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000
YUSUF SINIKKAYA 616000 / 106872000 | Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
VOLKAN AKKAN 112000 / 106872000 | Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
S/B/l | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh |icrai Haciz : BAKIRKOY 6.iCRA MUDURLUGU nin 06/05/2015 tarih 2010/20603 09.07.2015 - 13750
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile  1058.55 TL bedel ile Alacakli : ttnet a.s. lehine
haciz islenmistir.

HAVA KOYUN 1376000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

MUZEYYEN ZENGIN ELMAS 509000 / 106872000 | Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900

NAIME ZENGIN 2368000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

ADEM YILMAZ 2660000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

ASIM YILMAZ 2660000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

CAFER GURLEYEN 7679000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

ISMAIL SAHIN 1114000 / Tevhit islemi (TSM) - 7.10.2015 - 18900
106872000

YUSUF BILGIN 649000 / 71248000 | Satis - 31.3.2016 - 6876

NAZIM ARAT 589000 / 213744000 | Satis - 5.8.2016 - 15253

KAZIM UGUT 341000 /71248000 |Satis - 5.8.2016 - 15253

HATICE GAKMAK 1123000 / Satis - 5.8.2016 - 15253
213744000

SABRIYE MAKTAV 229000 / 35624000 | Satig - 5.8.2016 - 15253

Rapor Tarihi/ Saati : 12.12.2016 / 15:22

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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SALAHATTIN GAKABEY 1109000 / Satis - 12.8.2016 - 15702
213744000
NECLA KIYISKAN 1109000 / Satis - 12.8.2016 - 15702
213744000
IBRAHIM HALIL CAKABEY 1109000 / Satis - 12.8.2016 - 15702
213744000
SABAHETTIN CAKABEY 1109000 / Satis - 12.8.2016 - 15702
213744000
ESREF KARAHAN 29000 / 2928000 Satis - 12.8.2016 - 15702
GOZDE OKUR 557000 / 106872000 | Satis - 12.8.2016 - 15702
OSMAN ARSLAN 557000 / 106872000 | Satis - 12.8.2016 - 15702
BIRGUL KAYIKCI 71000 / 35624000 Satis - 12.8.2016 - 15724
KERIM KAYIKCI 71000 / 35624000 Satis - 12.8.2016 - 15724
SERKAN KAYIKCI 71000 / 35624000 Satis - 12.8.2016 - 15724
MELEK KAYIKCI 71000 / 35624000 Satig - 12.8.2016 - 15724
HATICE DILLI 169000 / 17812000 | Satis - 16.8.2016 - 15902
AHMET YETUT 169000 / 17812000 |Satis - 16.8.2016 - 15902
MURAT YURTSEVEN 589000 / 213744000 | Satis - 16.8.2016 - 15940
EROL MAVUS 1375000 / 71248000 | Satis - 16.8.2016 - 15940
HASAN KIRLIBAL 29000 / 2928000 Satig - 16.8.2016 - 15940
ERSAN AGBABA 137909000 / Satig - 19.8.2016 - 16253
1781200000
LUTFi ORHAN 169000 / 17812000 | Satis - 25.8.2016 - 16698
NEJDET ONER 129000/ 17812000 | Satis - 25.8.2016 - 16698
IHSAN GOKTURK 1069000 / Satig - 25.8.2016 - 16698
213744000
MURAT MURTEZAOGLU 175000 / 106872000 | Satis - 26.8.2016 - 16739
EMRE GUCIN 175000 / 106872000 | Satis - 26.8.2016 - 16739
SEKURE MURAT 12257000 / Kat Karsihigi Temlik - 4.10.2016 - 18704
2137440000
FAHRETTIN MURAT 12257000 / Kat Karsiligi Temlik - 4.10.2016 - 18704
2137440000
ALAETTIN MURAT 12257000 / Kat Kargiligi Temlik - 4.10.2016 - 18704
2137440000
SENAY MURAT 12257000 / Kat Karsiligi Temlik - 4.10.2016 - 18704
2137440000
SAZIMET AKIN 9469000 / Kat Karsihigi Temlik - 4.10.2016 - 18704
1068720000
Rapor Tarihi / Saati : 12.12.2016 / 15:22 3
UNAL GULBOY 2389000 / Kat Kargihigi Temlik - 4.10.2016 - 18710
213744000
ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI 206051000 / Kat Karsih@ Temlik - 4.10.2016 - 18710
667950000
KAMILE SUER 1781000 / Satis - 25.10.2016 - 20363
106872000
Rapor Tarihi/ Saati : 12.12.2016 / 15:22 4

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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SATIS VAADI SOZLESMESI

Yarih: 2708201
Yev.No: A

TC |
ISTANEUL 10
NOTERLIGI

ISTANBUL 13, NOTER|
SABANERTURK D

LALELS &NCYL-.RK

Tel+002125282295
Fan 002125115429

| YETKiLisi olarak hareket eden, gosterdigi

=

ORNEKTIR
DUZENLEME SEKLINDE GAYRIMENKUL
SATIS VAADI SOZLESMESI

(Yirmiyedi Eylul ikibinonalti) Sali giini 27/09/2016 ‘ ‘ 3@9 \2
Asagida mihir ve imzas) bulunan ben ISTANBUL 10. NO&I abfan ERTURK
Yerine Imzaya Yetkili Baskatip Soner AYCICEK Laleli Gengtiirk Cd.yildiz Han
No:27 K:3 Eminénii 34470 Fatih / istanbul adresindeki dairemde gorev yaparken
davet zerine iglerinin yogunlugu nedeni ile gidilen Cevizlibag Yilanh Ayazma
Yolu No.15 Yesil Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde 9980756308
vergi numarali Biyikdere Cad. No:205 Levent Sisli / ISTANBUL adresinde
faaliyette bulunan ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONiM SIRKETI adina
Sanyer Nifus Midirligii'nden
verilmis 04/08/2009 tarih, 12139 kayit, L11 seri ve 278539 numaral fotografh
Nifus Cuzdanina gore Sakarya ili, Hendek ilcesi, Karadere mahallesi/koyi, 42
cilt, 51 aile sira, 27 sira numaralarinda niifusa kayith olup, baba adi Mustafa ,
ana adi Fatma Yiicel , dogum tarihi 15/6/1962 , dogum vyeri istanbul olan,
54703350108 T.C. kimlik numarali, halen Tarabya Mah. Kasimpati Sk. No: 19 /
2 saniyer / ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren
ilgili KAMIL ENGIN YESIL , 4700032861 vergi numaral Cevizlibag Yilanh Ayazma
Yolu No.15 Yesil Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde faaliyette
bulunan YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI adina
YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Avalar Niifus MidirlGgu'nden
verilmis 25/12/2012 tarih, 23710 kayit, G13 seri ve 247915 numarali fotografli
Nidfus Cuzdanina gore istanbul ili, Fatih ilcesi, Hirka-i Serif mahallesi/koyi, 54 |
cilt, 3448 aile sira, 25 sira numaralarinda niifusa kayith olup, baba adi Fail , ana
adi Leman , dogum tarihi 7/7/1969 , dogum yeri izmit olan, 52258144876 T.C.
kimlik numaral, halen Yesilkent Mah. Ardigh Leylek Sk. No: 13 / 1 Availlar /
ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili
UGURCAN GIRAY , 4700032861 vergi numarali Cevizlibag Yilanli Ayazma Yolu
No.15 Yesil Plaza K.18 Zeytinburnu / iISTANBUL adresinde faaliyette bulunan
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina YETKILISI
olarak hareket eden, gosterdigi Biiyikgekmece Niifus Miidiirligi'nden verilmis
06/04/2007 tarih, 17771 kayit, D11 seri ve 638500 numaral fotografli Nufus
Clzdanina gore Elazig ili, Elazig Merkez ilcesi, Beydogmus mahallesi/kéyi, 47
cilt, 12 aile sira, 36 sira numaralarinda nifusa kayith olup, baba adi Yasar , ana
adi Siindliz , dogum tarihi 10/8/1974 , dogum vyeri Elazig olan, 23854725950
T.C. kimlik numarali, halen Baris Mah. Adakent Cad. No: 1 / 43 Beylikdiizii /
ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili SELCUK
CANPOLAT ,  DUZENLEME  SEKLINDE SOZLESME  duzenlenmesini
istediler.ilgililerin kimlikleri hakkinda yukanda yazili belgeler ile kani sahibi
oldugum gibi bu islemi yapma yeteneklerinin bulundugunu ve ilgililerden KAMIL
ENGIN YESIL , U URCAN GIRAY , SELCUK CANPOLAT adli kisilerin okuryazar
olduklarini anladim. ISTANBUL 10. Noterligi'nden 22/01/2016 tarih ve 879
yevmiye no ile tasdikli imza sirkilerinin incelenmesinden ZINCIR GAYRIMENKUL
GELISTIRME ANONIM SIRKETI tnvanl sirketi 31/12/2015 tarihinden itibaren
MUNFERIT 3 YIL siire ile temsile KAMIL ENGIN YESIL isimli kisinin yetkili oldugu
goruldi. ISTANBUL 10. Noterligi'nden 18/04/2016 tarih ve 4454 yevmiye no ile
tasdikli imza sirkdlerinin incelenmesinden YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tnvanli sirketi 07/04 arihinden itibaren
MUSTEREK 3 YIL siire ile temsile USURCAN GIR

NBS NO: 201680927

% D P
oo —
> 2 N 1] ,é.'é : .,
<DV, Harg. Damga Verngai = i bedell makouz ky&;&ﬁ?ﬁmmsm ,/ ,
T4 ALS Yoz 919 " = &
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P . . . 2 27, 1
lirkiye Cumhuriyeti Vovsor e

TC
ISTANBUL 10
NOTERLIGH

-
ISTANDUL 10. NOTERI

SABAN ERTURK

LALELI GENGTURK
CD.YILDHZ HAN NO' 27
K3 EMNONU 34470
FATIH/ ISTANBUL
Tol+802125282295
Fan +302125115429

kisilerin yetkili oldugu garaldu. ilgililer; KAMIL ENGIN YESIL , UGURCAN GIiRAY
SELCUK CANPOLAT su suretle séze bagladilar.

MADD:I- TARAFLAR: l 1 1 9 1 2

isbu Gayrimenkul Satiy Vaadi Sozlesmesi (bundan sonra “SOZLESME” olarak
anilacaktir)  sirket merkezi Esentepe  Mh. Blyiikdere Cd. No:205
Levent/Sisiifistanbul Tirkiye'de bulunan Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S.
{bundan sonra “SATICI” olarak amilacaktir) ile sirket merkezi Yilanh Ayazma Yolu
No:15 Kat:18 Yesil Plaza Cevizlibag Topkap: Istanbul Turkiye'de bulunan Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (bundan sonra “ALICI" olarak anilacaktir}
arasinda asagida belirtilen sartlarla 27/09/2016 tarihinde akdedilmistir.

ALICI ve SATICI her biri ayri ayr “Taraf” ve birlikte “Taraflar” olarak amlacaktir,
isbu ifade Taraflar'in varislerini ve haleflerini de igine alacaktir.

MADDE 2- GAYRIMENKUL:

SATICI, istanbul Ili, Kagithane ilcesi, 6087 Ada, 13 Parselde yapimina basladig
"ELEXIA™ adiyla maruf Proje’de (PROJE), ekli listede(Ek-1) detay bilgileri bulunan
53 adet bagimsiz boliimii (BAGIMSIZ BOLUM); KDV Haric toplam 27.933.600 ~Tt
(Yirmiyedimilyondokuzyﬁzotuzagbinaltry(iz Turk Liras)) bedel mukabilinde ve

ALICI'ya satmayi; ALICI da almay kabul ve taahhiit etmistir,
MADDE 3- SOZLESMENIN BEDELI VE ODEME KOSULLARI:

Isbu SOZLESME’nin bedeli KDV harig 27.933.600-TL
(YirmiyedimiIyondokuzyiizotuzc‘jgbinaltlyﬂz Tark Lirasi) (SOZLESME BEDELI) dir.

SOZLESME BEDELI, ALICI tarafindan Ekim 2016 tarihinden itibaren 15 esit
taksitle SATICI' nin banka hesabina odenecektir.

MADDE 4- TESLIM VE TAPU DEVRI:

SATICI, BAGIMSIZ BOLUM'iin yapiminy, yasal ve zorunlu miicbir nedenler disinda
SOZLESME'nin imza tarihinden itibaren 24 ay icerisinde (TESLIM TARIHI)
tamamlayacak ve “Anahtar Teslimi” olarak ALICI'ya veya ALICI'min gosterecegi 3,
kisiye fiilen teslim edecektir.

“Anahtar Teslimi“nden maksat; satisa konu bagimsiz bélimlerin tasdikli ve/veya
revize edilmis projelerine, isbu SOZLESME'ye ve Mahal Listesi'ne uygun sekilde
tamamlanip, ALICI'ya teslimi ve ilgili belediyeye (tim bagimsiz  bolim
maliklerinin yasal yiikimlaliklerini yerine getirmesi, gerekli vekaletnameleri
vermesi ve ilgili belediyeye emlak vergi beyannamesinin verilmesi ile cins tashihi
harglarini 6demis olmalars kayit ve sartiyla) iskan alim: igin basvurulmasidir
{Anahtar Teslimi).

SATICI, iskami (yapr kullanma izin belgesini), satisa konu bagimsiz boltmlerin
Anahtar Teslimi'nden sonra, 12 ay icerisinde alacak olup tapuda cins tashihini
yaparak kat miilkiyet tapularini ALICI'ya veya ALICnin gé gi 3. kisilere

teslim edecektir. S

OV, Marg. Damga Verggi ve
TS5aA/SYaz 83 Kod 4
BS NO: 2018052703400

o3 D
Do .p‘;&uam makbuz Karsdi g r.&ml eckimishr
4. »
10 - 9729271063
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SATICI, SOZLESME konusu bagimsiz bolimleri belirtilen siire igerisinde ALICI'ya
Wraniin sn “Anahtar Toclimi” alarak teglim etmamasi vaya edemamasi halinde, ALGInin 3,
NOTERLIGI Kisiler/musteriler ve/veya Bankalar nedeniyle maruz kalacag her turlu talep,
masraf, 6deme, faiz, komisyon, gecikme cezasi, gecikme kiras gibi ve bunlarla |
sinirh olmaksizin ALICKnin katlanacag: her tirli yiik ve feri’leri ALICI'nin talebi
[§Tarws 12 ieTen || ile SATICH 3 giin i¢erisinde édemcyi kabul ve tashhit etmektedir.

SABAN ERTURK

Saticy, tapu devri yapilincaya kadar gayrimenkul Gzerine ALICI'nin onayi olmadan
herhangi bir kistlama, takyidat, ipotek konulmayacagini kabul ve taahhit
otmokte; aksi durumda ALICmin her tir zerarini tazmin etme yukdmlaligande
Laecencieax || Ooldugunu beyan etmektedir.

IS
FATIH { ISTANBUL MADDE 5- MASRAF

Fax: 190125115438

isbu Sézlesme ve eklerinden ve bunlann uygulanmasindan dogan tim islem
harglan devir vergileri, tescil harglari ve diger har¢ ve fonlar, taraflarca esit
olarak karsilanacaktir.

j MADDE 6- UYUSMAZLIKLAR:

Taraflanin birbirlerine givenleri tam olup, isbu Sézlesmeyi en genig iyi niyet
kurallan cercevesinde yapmig olduklarindan, aralarinda ihtilaf qlkmamag asildir,
Ihtilaf halinde istanbul (Caglayan) Adliyesindeki Mahkemeler ve icra
Mudurltkleri yetkili olacaktir,

MADDE 7- TEBLIGAT ADRESLERI:

Taraflarin  tebligat adresleri isbu Sozlesmede yazihdir. Taraflar adres |
degisikliklerini bir hafta igerisinde noter kanali ile diger tarafa bildirmedikge bu
adreslere yapilacak tebligatlar gecerli olacaktir.

MADDE 8- SOZLESMENIN DiLi, YETKILi MAHKEME VE UYGULANACAK HUKUK:

isbu Sazlesme’nin dili Tirkce olup, isbu sozlesmenin uygulanmasindan ve/veva
yorumlanmasindan dogabilecek her tirlii uyusmazlik, kural olarak ve oncelikle,
iyi niyet hikiimleri cercevesinde, ishbu Sozlesme'ye uygun olarak taraflarca
mizakere edilip giderilecektir. Uyusmazligin konusunun ve ¢éziim icin davetin
karsi tarafa bildirimini miteakiben 15 {onbes) giin igerisinde sonug alinamamasi |
halinde, Istanbul Caglayan Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkili olacaktir,

Taraflar isbu Sézlesme’den dogabilecek ihtilaflarda taraflarin defter ve
kayitlaninin HMK 193. maddesi anlaminda muteber, haglayie, kasin va miinhacie
delil teskil edecegini ve bu maddenin Delil Sézlesmesi niteliginde oldugunu,
belirtilen kayitlarin usuliine uygun tutuldugunu kabul beyan ve taahhit ederler.

MADDE 9- OZEL HUKUM

Isbu Sézlesme'nin herhangi bir kisminda, ilgili yasa ve dizenlemelerin emredici
kurallarina aykinilik bulunmasi halinde, aykinlik sadece ilgili kismi etkileyecek
olup; sézlesmenin butininin gegersizligine sebep olmayacakgyr.

MADDE 10- DUZENLEME YERI VE TARIHI

2
1 4 x /-
1P B~
5 L B - "‘;xv%‘i /
r 5 L W\
§?{‘ Horg m Yg'ﬁ'u ve ‘f}f“ ;?agn bedel makbuz Kargihg: 1shsPedimigte $1/3.4

RS N INIRRSTNIAMAA  aTra77enca
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T.C
ISTANBUL 10
NOTERLIGH

(| IsTANBUL 10 NOTERI
SABAN ERTURK

LALELI GENCTURX

rih: 27/03/2016
Yol No: 1A)

On maddeden ibaret isbu Sozlesme taraflarca dikkatlice okunmus, mizakere
edilmis ve icerigi hicbir supheye mahal vermeyecek sekilde tim sonuclariyla

anlasilmis bulunmaktadir. istanbul’da tanzim edilen isbu Sozlesme 27/09/2016
tarihinde taraflarca imzalanmis ve imza aninda ylrGrlige girmistir, Imza aninda
nishalari  taraflara teslim edilmis

isbu sozlesmenin 1slak imzali birer
bulunmaktadir.diye sézlerini bitirdiler.

Yazilan bu tutanak, okuryazar ilgililere okunmas icin verildi.
isteklerinin aynen yazildigini okuryazar ilgililerin bildirmeleri
ilgililer tarafindan ve tarafimdan imzalandi, muihrlendi.
ikibinonalti) Sal giinii 27/09/2016
ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME

ANONIMm SIRKETI 9980756308 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Biyukdere Cad, No:205 Levent Sisli/ 4700032861
ISTANBUL Cevizlibag Yilanlh Ayazma Yolu No.15

YETKILISI: KAMIL ENGIN YESIL
iMZA

IMZA

wizh

Bu 6rnek dairede sakh ayn tarih ve

yevmiye numarah aslinin aynidir, $aban ERTURK
ISTANBUL 10. NOTER|
$aban ERTURK Yerine
Yerine Imzaya Yetkili Bagkatip
Imzaya vetkili Bagkatip Soner AYCICEK
Soner, { RESMI MUHUR IMZA )

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM

Yesil Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL
IMZA YETKILISI: UGURCAN GiRAY

YETKILISI: SELCUK CANPOLAT

ISTANBUL 10. NOTERI

Okudular. Gergek
Gzerine okuryazar
(Yirmiyedi Eyliil

DV, Harg. Damga Vergsi ve
1758 A & Yaz 816 Kod 4
IBS NO: 2018062703400

t;cgeni KaQit beded makbuz Aargehgr tansll edimsar
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ELEXIA 6087 PROJES|

KONUTLARA AIT MAHAL LISTES] *

OIS CEPHE

DOGRAMAL AR

G KAPLAR

0I$ %aP)

BALKON VE TERAS ZENWNLERI
CRTAK MERDIVEN, HOL ZEMINLER
ISLAK 2EMINLER

SALON VE COA ZENMINLER)

ANTRE, KORICOR VE HOL ZEMINLERI
MUTFAK ARMATURL ER)

MUTF 2% DOLAPLASI VE TEZGAH)
ANKASTRE URUN

BANYOVITRIFIVE VE ARMATURL LR
ous

BANYC DOLAPLARI VE TE2G AR

BH19-12

27 Bxliil 2016

! CEPHE

151 2OLASYON

POV DOGHAMA |

EVA AMERIKAN FANE| £AFf

PACHNOBLOK LAXE ¢
AMSAR GIYCARIEL CELK AR
! BNIF PORSELEN SERAMK KASLAMA

KAT HOLLERLY SINIF GRANIT-SERAMIK KAPLAMA GRTAX WVERDIVEN BASAMSK uvE
SARANLIKLARI TRAVERTEN VEYA MERNER YEYA SUM ME ArAEw

T BINF SERAMNK
T SNIF LAMINANT BARKE

| SINF SERAANK VEYA T SINF LAMINANT PARKE

T SNIF YERL WUTRIFIYE

SUNTALAIA GOVDE LAKINANT VEYA PYC XAPAR COLAP LAMINANT TEZGAH
SET USTU OCAK VE DAVLUMEBAZ

1 SINF YERLIVITRIFIYE

BANYOLARGA AZRIUK DUS TEXNES| L DUSALABIN YAZILACAK TR

SUNTALAN VEYA MOFLAM GOVDE LAMIMANT VEYS BYC LAPLAMA KAPAK ANKASTII L
VE AYNA LAMINANT TEZGAH

KONUTLARDA UYGULANACAK SISTEMLER *

1SITAA MERXEZ) ISITIA SISTEMI RADVATOR VEYA YERDEN 1207000
S0GUTMA SPLIT KLvaanm D5 UNITESHCIN CRENA) NOER YER) BRAKIACAKTIH
S4 cEPOsSL MERKEZ! SU CEPOBY
ELEXTRw 1 SWF ANANTAR VE PACLER
GUVENLIK J% SAAT KAPALI BEVRE KAMERA ZLEME SISTEM!
KONUTLARA AIT SOSYAL VE ORTAK ALANLAR ILE DIGER BILGILER
SPOR SALONY COR AMACLI SPOR SALONU YAPLACAKTR
XAFICI DAIRES] I ADET KAPIC| DAIRES! YAPILACAKTIR
CTORPARK YONE TMELIKLERE UYGUN Savina OTOPARK YARPWACAKTIR

ELEXGA €087 PROJESINDEX TICART
INCE ISLER VEIVEYR KAPLAMA UYGULAMAL

TICARI ALANLAR VE OFISLERE AIT MAHAL LISTES|
ALANLARDA, DIS CEPHELERDE

DOGRAMA CEPHE VE IG MERAN ZEMW NLERDE S4P UYGULAMASI MARICINDE
AR YADILMAYACAK DLUP, ELEKTRIK VE MEKAMK SISTEMLERE AT TESISATLAR S pacimsiz
BOLUM GIRISLERINE KADAR CEXILECEKTIR

ais ¥
, makel, brosur, afig, “ataleg va banzen girxelior, tam roMinm vu pazarlama

diger tum tantm materyalien ile intarnet sol
" Sosyal ve ortak alanlar ocret velveya aigat mukablin

ve aksesuarlar lle satiy e Higilh ber turfy evrak, balge, gorings, surwm ve
e bllgi mshiyetinde ofup taahhiut nitglginde olmadigm ve SATICI min thm yokimlsaiklonnin
231 olan Duzenkenme $oilinde Gayrimenkul Sates Vaadi Soresmosi‘nde

3l Listesi digindaki satis lio Baili diger avrak, brogar, katalog, afis, gorsel ve
ciya horhangi bir talep hakky vermoz
SATICTmin taahhidy belirt den sosyal ve ortak alenlann yapims o

Bl
bulu

So2ieymo ve Mah
i dandar ve reklam
de kullarma tabvr,

sanirh olup igi

138U MAHAL LISTESI ALICI YA AIT "DUZENLENME SEALINDE GAYRIMENKUL SAT)

$ VAADI SOZLESMESI'NIN AYRILMAZ BIR PARGAS|

ER

OLUP BIRLIKTE HUKUM IFADE ED

aLic
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