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

. Musteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlisliklardan sirketimiz
sorumlu degildir.
. ‘" Genel analiz ve veriler \' bashdi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin genel

bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya acik kaynaklar lizerinde degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge,
resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

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

. Gayrimenkuliin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu sliregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen dedisiklikler
rapor kapsami disinda sayilmalidir.

. Gayrimenkulln deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve degerleme uzmaninin gérev yetki
ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagl
olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan goérilebildigi
Olglilerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan
tespiti mimkln olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami diginda tutulmustur.

. Gayrimenkulin fiziksel ve miilkiyete 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 codaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile cogaltma
yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, codaltilmasi ve/veya
yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

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

. Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
. Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil dedildir.
. Bu dederleme raporu, hicbir taahhitl ytuklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bolimine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulkl kisisel olarak gérmis ve incelemistir.

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

2.1. TALEP TARiHI : 15.11.2016

2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_162_KOCAELI_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPORUN KAPSAMI : Belen K&y, ilimtepe Mevkii' nde bulunan 21 adet parseldeki Yesil GYO A.S.' ye

ait hissesinin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli dedgerleme raporunun De-Ga
Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.5. RAPORU HAZIRLAYAN : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 15.11.2016 tarih- 162 nolu

2.8. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayili
‘'Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ** ve bu tebligde yapilan dedisiklik hikimleri ile 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlari) cercevesinde, badimsizlik
sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukumlaltigu 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 Sayilli * Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig " cergevesinde dederleme hizmeti vermek lzere 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 : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks : 4+ 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 dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2015 yilinda toplam 78.741.053 kisi olup, bu nufusun,
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 39.51 101 39 229.862
2014 77.6956.904 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
201 Il Notus
2014
013
2012
T 201
2010
2009
2003
2007
0 25.000.000 50.000 000 75.000.000 100.000 000
NEIELL

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde goézlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve diisik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dlsincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6&zellikle
Istanbul’'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmistir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage
uygulamasi, dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, ozellikle de konut
sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektoér yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dovizlerin
ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme slireci olusmasindan dolay! disis yonlinde edilim gbéstermeye
baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok
ylkselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru diismustir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kot bir ddnemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 0Ozellikli gayrimenkul
projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir.

2010 yihinda, duradgan 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
diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi
gorilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdtrecedi, bu etkilere baglh olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustur.

2013 yil sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini ylizde
2.9 biiyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 blylime kaydetmistir. insaat sektériindeki biyiime ise yilin
ilk geyreginde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncti geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbaskanlidi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektorl secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve TUrkiye' nin
giiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmiustir. 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, lilkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur.
Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kliresel bir savasa donmesinin engellemesi, genel segim
sonucuna bagh olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi,
kentsel donusimiln olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu boélgelerde satislarin hizlanabilecedi
ongorilmektedir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Turkiye genelinde 2015 yilinda 1.289.320 konut satis sonucu el dedistirdi. Konut satiglari 2015 yilinda bir dnceki yila gére
%10,6 artis gésterdi. Konut satislarinda 2015 yilinda, Istanbul 239.767 konut satisi ile en ylksek paya (%18,6) sahip oldu.
Satis sayilarina gore 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 tlrinde gergeklesti.

Konut satig sayilar, 2014.2015
Konut satis saydarn
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,6 oraninda azalis gostererek 40.283 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin payi1 %28,2 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 8.826 konut satisi ve %?21,9
pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satiglari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.

Diger konut satiglar Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,8 oraninda artarak 102.316 oldu. Diger konut
satiglarinda 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 diger 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.

Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut
satiglari iginde ilk satigin payl %51,9 oldu. Ilk satiglarda 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.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,4 azalis gostererek 68.567 oldu. ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 12.970 konut satisi ve %18,9 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglari iginde
ikinci el satislarin payi %48,8 oldu. Ankara 8.015 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.650 konut satisi ile Izmir
izledi.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALIZi

KOCAELI iLi

Kocaeli, Marmara Bolgesi’ nin Catalca-Kocaeli B6lumu’ nde, 29° 22" -30° 21’ dodu boylami, 40 D 31 ‘- 41° 13’ kuzey
enlemi arasinda yer alir. Dodu ve giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi
ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Il merkezi izmit'in dogusundan gecen 30° dodu boylami Tirkiye saati igin
esas kabul edilir.

Kocaeli ilinin ylz6lgimu 3.505 km2dir. Asya ile Avrupa’yi birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman
olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin kuzeybati ylziindeki istanbul il siniri, Gebze ile Istanbul arasinda akan
Kemiklidere’nin dogusundan geger. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi’'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla
son bulur. Bursa sinirini Samanh Dadlari’'nin tepelerinden gegen hat olusturur. Gineydoguda bu sinir Masukiye'nin hemen
yanindaki Sapanca Go6lu kiyisinda Sakarya vilayetine dayanir.

Kiyisiyla daghk alanlar arasinda énemli farkliliklar gostermektedir. Kuzeyden giineye dogru gidildikce Karadeniz'e 6zgl bitki
topluluklarinin yerini Akdeniz bitki 6rtlisi almaya baslar. Samanh Dadglari ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil
ormanlarla kaphdir. Bu ormanlar daha gok kayindan olusur. Bazi kesimlerde kayina glirgen, kestane, mese de karisir. Samanl
daglarinin yiiksek kesimleri igne yaprakllarla értiliidir. izmit Kérfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere
rastlanir.

Kocaeli'nin Bagkent Ankara’ ya olan uzakhgi 342 km, Istanbul iIi’ ne olan uzakhgi ise 111 km’ dir. Tlrkiye’nin en dogusu olan
Igdir Ili'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhgi 1.404 km, en batisi Edirne Ili'ne ise (Kapikule Sinir Kapisi) olan uzakhgr 341 km’ dir.

Yu Kocaeli NUfusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
20156 1.780.055 901 860 878,195
2014 1.722.796 B72.403 B850.302
2013 1.676.202 849 465 826,737
2012 1.634.691 828.071 806.620
201 1.601.720 812.302 789,413
2010 1.660.138 768 267 771871
2000 1.622.408 771.502 750.906
2008 1.490.358 756 002 734 266
2007 1.437.926 728.500 700,336

2015 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam niifusu 1.780.055 kisi olup, 2007 yilindan itibaren
Kocaeli Ili nlfus verileri yukaridaki tabloda gorulmustdr.

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

2016_162_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-oa3 "N

VEDENSAMLK &5

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, Belen K8y, ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 4 parsel, 2434
ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada
1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2186 ada 5
parsel,2438 ada 2 parsel , 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1 parsel olmak lizere toplam 21 adet parseldir.

Parseller lizerinde Innovia Korfez Projesi gergeklestirilecektir. Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir gruplarinda
mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlari) ile villa siteleri
(ENKA Villalari, S.S. Dogal Yasam Konut Yapi Kooperatifi) ile bos yada tarim amagl kullanilan araziler yer almaktadir. 1999
depremi sonrasinda insa edilen Ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte son dénemde insa edilen ENKA Villalari ve Belen Kdéyu ve
Ilimtepe Kalici Konutlari'nin kuzeyindeki ilimtepe Belediye Konutlari gibi yerlesim yerleri ile birlikte bélgenin konut kullanimi
artmistir. Ulasim imkanlarinin gtglikleri ve bdlgedeki ticari fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi
gibi olumsuzluklarin yani sira bélgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli g6z ardi edilemeyecek boyuttadir.

Parseldeki Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. Ye ait hisselere tekabill eden toplam arsa miktari 87.283,56 m2 dir.
Parsellerin bir bolima Kahci konuttlarin giineyindeki isimsiz caddeye cepheli olup buyuk bir kismi halihazirda agilmamis olan
imar yollarina cephelidir. Bélge edimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir. Parseller, iki buylk tepenin arasinda kalan
canak bigimindeki bir arazi ile bu ganak bigimindeki bolgeden baslayarak tepenin Ustiindeki diizlik alan boyunca devam eden
bir bélgede yer almaktadirlar. Parsellerin biiyiik bir kismi Marmara Denizi manzarasina sahiptir. Uzerinde insasi baslanmis
olan Innovia Korfez projesi mevcut olup halihazirda galismalarin durduruldugu gézlemlenmistir. Parsellerin yer aldigi bolgede
altyap eksiktir. Altyapi hizmetleri gok yakin konumdaki ilimtepe Kalici Konutlari biinyesinde mevcuttur.

Projenin Halihazir Durumu:

Projenin halihazir durumu:

*Innovia Korfez Projesinde halihazirda insai faaliyetler durdurulmus olup herhangi bir galisma yapilmamaktadir.

*Y{iklenici firma (Emirodlu Insaat) yetkililerinden alinan bilgilere goére proje kapsaminda toplam 204 adet 2 kat villa (108 adet
ikiz nizam), 206 adet daire (52 adedi dubleks) olmak lizere toplam 410 adet bagimsiz bélum yer alacaktir.

*Toplam insaat alani 65.534,51 m2 (34.450,77 m2 villa, 29.841,74 m2 apart konut, 1.242 m2 sosyal tesis) olarak
tasarlanmistir. Ayrica projede 3 km+700 m site igi yol planlanmistir.

*Proje arazisinin yapisi %40 yumusak kaya+%40 sert kaya olup alanin blyukligl sebebiyle torak isleri imalat kalemleri
arasinda 6nemli yer tutmaktadir.

*Proje yetkilileri ile yapilan gériismelerde ve yerinde yapilan incelemelerde, 155 adet villanin hafriyat isleriyle yol kazilarinin
yaklasik %76'sinin tamamlandigi 6grenilmistir.

*villalarin 4 adedinin cgelik karkas isleri tamamlanmistir. Bu tasinmazlarin 6rnek villa olarak kullanilacagi 6grenilmistir.

*Villa tipi yapilar gelik konstriksiyon, konut yapilari ise betonarme karkas yapi tarzinda insa edilecektir.

*proje binyesindeki 2179 Ada 1 Parsel, 2180 Ada 1 Parsel, 2182 Ada 2 Parsel, 2183 Ada, 1 Parsel, 2184 ada 1 parsel ve
2185 ada 1 parseller igin Korfez Belediyesinden sirasiyla; 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve
409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

*Proje tamamlandiginda biinyesinde;
-Agik ylizme havuzlari,

-Seyir ve glineslenme teraslari,

-Yirdime ve kosu yollari,

-Fitness Center,

-Sosyal tesis,

-Agik otopark alanlari,

-24 saat Ozel givenlik bulunacaktir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Belen Koy, ilimtepe Mevkii, 2186 ada 3 parsel, 2018 ada 6 parsel, 2186 ada 4 parsel, 2434
ada 1 parsel, 2435 ada 1 parsel, 2436 ada 1 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2438 ada 1 parsel, 2439 ada 1 ve 2 parsel, 2440 ada
1 parsel, 2442 ada 1 ve 2 parsel, 2441 ada 1 parsel, 2585 ada 1 parsel, 2433 ada 1 parsel, 2443 ada 1 parsel, 2186 ada 5
parsel,2438 ada 2 parsel , 2585 ada 2 parsel ile 2586 ada 1 parsel olmak Uzere toplam 21 adet parseldir. Parseller lizerinde
Innovia Korfez Projesi gergeklestirilecektir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde orta seviye gelir gruplarinda mesken olarak kullanilan 2-4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa
edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlar) ile villa siteleri (ENKA Villalar, S.S. Dogal Yasam Konut Yapi Kooperatifi) ile bos
yada tarim amagh kullanilan araziler yer almaktadir. 1999 depremi sonrasinda insa edilen ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte
son dénemde insa edilen ENKA Villalar ve Belen Kéyi ve Ilimtepe Kalici Konutlari'nin kuzeyindeki ilimtepe Belediye Konutlari
gibi yerlesim yerleri ile birlikte bdlgenin konut kullanimi artmistir. Ulasim imkanlarinin guglikleri ve bdlgedeki ticari
fonksiyonlara sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar az olmasi gibi olumsuzluklarin yani sira bélgenin gelisimi ve gelisim
potansiyeli goz ardi edilemeyecek boyuttadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan uzakliklari asagidaki gibidir:

flimtepe Kalici Konutlari........cc.cc...ccoooee. 700 m

Ilimtepe Belediye Konutlari..................... 3 km

Belen KOYU......ooovveeveneneresiesieens 3,5 km
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Korfez Belediye Binasl..........ccoceceenene 10 km
E5 (D100) Karayolu Kérfez Kavsagi.....14 km
Anadolu Otoyolu Koérfez Kavsadt......... 15 km

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Kérfez Belediyesi iImar Midirligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu tasinmazlar 17.07.2014 onay tarihli 1/1000
dlcekli Kérfez Kent Merkezi Kuzeyi ilave Revizyon Uygulama imar Planina gdére asagidaki tabloda belirtilen fonksiyonlara
sahiptir. Belediye Imar Mudurlagi yetkilisi, 18. Madde uygulamasinin tamamlandigini fakat tapu tescilinin heniiz yapiimadigini
ifade etmistir.Proje bunyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1
parsel ve 2185 ada 1 parseller igin Kérfez Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3,
410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

Kérfez Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez Projesinin yapi
denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi
dgrenilmistir. Imar Mdarligu sefi, proje icin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile
anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacagini ifade etmistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

Rehinler Boliimiinde;

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligiu TAKBIS sisteminden 20.12.2016 tarihi itibariyle temin edilen ve birer érnedi ekte sunulan
tapu kayitlarina gére rapor konusu 2438 ada 2 parsel lizerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serhe rastlanmamis
olup, diger parsellerdeki Yesil GYO hisseleri tizerinde mistereken asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Rehinler BOlUumu:

-Ahmet Atay, Cemal Gakmak, Enis Onciioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogdul, S.S. Belen Kulip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine,
7.500.000 TL tutarinda, 07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye ile ipotek serhi mevcuttur.

Ayrica 2018 ada 6 parsel lzerinde:

Beyanlar Hanesinde:

-KOP (Saglik Tesisi)

-KOP (Teknik Altyapi Alani)

-KOP( Belediye Hizmet Alani)

-Kocaeli 2. Bélge idare Mahkemesi 2010/283 E. ve 2012/772 Kocaeli 2. idare Mahkemesi karari ile 03.11.2008 ve yev:11183
imar uygulamasi iptal karar vardir. 13.08.2012 tarih 7139 yevmiye

Parseller Gzerindeki misterek ipotek, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda dizenlenen hisse kargiliginda ingaat yapimi ve
satis vaadi sO6zlesmesine istinaden tesis edilmistir. Ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) ILiSKiN BiLGI

TAPU SiciL MUDURLUGU BiLGILERI 5.4.1. Nolu maddede tablo halinde gdsterilmistir.
(Varsa son g yillik dénemde :
gerceklesen alim satim islemleri)

Korfez Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu
tasinmazlar 17.07.2014 onay tarihli 1/1000 6lgekli Korfez Kent Merkezi Kuzeyi
ilave Revizyon Uygulama Imar Planina gére asagidaki tabloda belirtilen

KORFEZ BELEDIYESI fonksiyonlara sahiptir. Belediye 1Imar Mudurliga yetkilisi, 18. Madde

(imar Planinda Meydana Gelen . | uygulamasinin tamamlandigini fakat tapu tescilinin henliz yapilmadigini ifade
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri | [ etmistir. Proje biinyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2
V.B. Bilgiler) parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185 ada 1 parseller igin Korfez

Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4,
410/3, 410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.
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Kérfez Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapillan temas ve incelemelerde
tasinmazlarin yer aldigi Innovia Koérfez Projesinin yapi denetiminin Sahra Yapi
Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi ancak halihazirda firmanin
faaliyetlerinin feshedildigi 6grenilmistir. Imar Mudurlagi sefi, proje icin toplam 61
adet ruhsat verildigini ifade etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile anlasma

saglanmasi durumunda ruhsatlarin gegerliligini koruyacadini ifade etmistir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul tizerinde mevcut ipotek kaydi, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. dlizenlenen hisse karsiliginda
insaat yapimi ve satis vaadi sdzlesmesine istinaden tesis edilmistir.

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKI GORUS

Tasinmazlar, ilgili Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle * Arsa ” basligi altinda GYO portféylinde
yer alabilirler. Yeni bir Yapi Denetim firmasi ile anlasma saglanmasi halinde, “ Proje ” baslidi altinda GYO portfoylinde yer
alabilirler.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM izINLERINiIN 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 HUKUMLERiI CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Gzerinde hayata gegirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsatlar alinmis olup, insaat siireci tekrar beklenmektedir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Proje bliinyesindeki 2179 ada 1 parsel, 2180 ada 1 parsel, 2182 ada 2 parsel, 2183 ada 1 parsel, 2184 ada 1 parsel ve 2185
ada 1 parseller icin Korfez Belediyesi'nden sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve
409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir.

imar Durumu:

1 S23A20C3D 24a4a1 1 Konut Alam KAKS-0.50
Hmax- 6. 50 m
2 G23A20C3D 244> 1 Konut Alan: FCAICS 0. 50
Hmax6.50 m
= S23AZ20C3D 244> = Konut Alan: A S0 50
Hmax-6 50 m
a S23AZ0C3D 2443 1 Konut Alan: ECAICS 0SS
Hmax- 9.50 m
s Gz3AazZocac 2433 1 Konut Alan: ESSEIRSS SRSt
Hmax 6. 50 m
s S2z3AazZocac 2434 1 Konut Alan: FeatesS RS0
Hmax-6.50 m
7 Sz23Aazocac 2a3s 1 Konut Alam roadssS- OIS
Hmax- 9.50 m
s G23Aaz0cac 2436 1 Konut Alan: AT S0
Hmax-6. 50 m
=3 G23Aaz0cac 2437 1 Konut Alan: B i
Hmax-6 50 m
10 G23AazZo0cac 2a3s 1 Konut Alan: I Aas SO
Hmax- 9.50 m
11 SGz23Aazocac 2438 = Konut Alan: oIS 0.4
Hmax- 9.50 m
12 Gz23Aazocac 2439 1 Konut Alan: FCRISSEOSES
Hmax- 9.50 m
13 Sz3AazZocac 2a39 > Teknilk Alt Yap! =
Aldan
1a G23Aaz0cac 2440 1 Konut Alan: ECAICS-0.50
Hmax-6.50 m
15 SZ23Aa20Ccac 20138 =3 Rekreasyvon Alani —
16 S23Aazocac 2186 3 Konut Alan: PSS 7S
Hmax- 9.50 m
17 Sz23AazZocac 2186 a Konut Alan: ICAICSOLTS
Hmax- 9.50 m
as G23Aaz0cac 2186 s Konut Alan: IANCS =0 FS
Hmax- 9. 50 m
19 S23Aazo0cac 2585 1 Konut Alan: ILEAISO.S0
Hmax-6 50 m
20 Sz23Aa20CAacC 2585 — Teknik Alt Yaps ___
Aldan
21 Gz23Aazocac 2586 1 Konut alan: FCaFC SO o0
Hmax- 6. 50 m
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5.4.2.1 DEGERLEMESiI 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

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi Innovia Kérfez Projesinin yapi
denetiminin Sahra Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildidi ancak halihazirda firmanin faaliyetlerinin feshedildigi
dgrenilmistir. Imar Midurliga sefi, proje icin toplam 61 adet ruhsat verildigini ifade etmis olup yeni yapi denetim firmasi ile
anlasma saglanmasi durumunda ruhsatlarin gecerliligini koruyacadini ifade etmistir.

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 yapilmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. IKAME MALIYET YAKLASIMI

Bu yOontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle dederler ayri ayri tespit
edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. Ancak bu dederler arsa ve insai
yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin belirlenen fiktif buyUkltklerdir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu dederleme
yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

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

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

* Segilen karsilagtinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuiz sosyo-ekonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralilk konut ya da is yerlerinde strim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lzerinde yapi! bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasilifina karsin, bir yapinin kullaniima suresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsilidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPiTiINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu Kocaeli li, Kérfez Ilcesi, Belen Kéyl yapilasma orani yaklasik % 10 seviyesinde olup,
yakin cevrede, genellikle konut arazileri bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla altyapr calismalarinin devam ettigi
lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Sinai agidan gelismis bir ilgede konumlu olmalari,

Arsalarin (2018 ada 6 parsel , 2439 ada 2 parsel ve 2585 ada 2 parseller harig) mevcut imar durumlari,
Bdlgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,

Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan vb.) mevcudiyeti,

Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.
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8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

2018 ada 6 parsel, 2439 ada 2 parsel ve 2585 ada 2 parselin imar durumu,
Goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari,

Toplu ulasim imkanlarinin kisith olmasi,

Bolgedeki altyapi eksikligi,

Imar yollarinin acilmamis olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN
SECiLMESININ NEDENLERi

Dederlemesi yapilan taginmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve konut fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer niteliklere
sahip meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
ARSA EMSALLERI:

Arslan Emlak, 0 216 353 39 14; Ayni mevkide konumlu 2047 ada 5 parsel (hmax:6,50 E:0,50 Konut imarh) 1671 m2
alanl parsel 250.000 TL, 2047 ada 6 parsel (hmax:6,50 E:0,50 Konut imarli) 836 m2 alanh parsel 115.000 TL bedelle
satihiktir. (149-137 TL/m2)

Arslan Emlak, 0 216 353 39 14; Ayni mevkide konumlu 2110 ada 5 parsel (hmax:6,50 E:0,50 Konut imarh) 1277 m2
alanli parsel 300.000 TL bedelle satiliktir. (235 TL/m2)

Onur Emlak, 0 262 533 70 48; Ayni mevkide konumlu 2023 ada 9 parsel (hmax:6,50 E:0,50 Konut imarh) 1066 m2 alanli
parsel 350.000 TL bedelle satiliktir. (328 TL/m2)

Toprak Emlak, 0 262 533 72 02; Ayni mevkide konumlu 2034 ada 8 parsel (hmax:9,50 E:0,75 Konut imarli) 1564 m2
alanli parsel 450.000 TL bedelle satiliktir. (288 TL/m2)

KONUT EMSALLERI:

Tursan Emlak, 0 262 343 34 31; Ayni mevkide konumlu 165 m2 alanh yaklasik 10 yilik 4+1 villa 370.000 TL bedelle
satiliktir. (2.243 TL/m2)

Dost Emlak, 0 216 457 14 55; Ayni mevkide konumlu 153 m2 alanl yaklasik 10 yillik 3+1 villa 310.000 TL bedelle
satiliktir. (2.026 TL/m2)

Dost Emlak, 0 216 457 14 55; Ayni mevkide konumlu 155 m2 alanh yaklasik 10 yilhk 441 villa 430.000 TL bedelle
satiliktir. (2.774 TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Yesil GYO ile arsa sahipleri arasinda Beyoglu 7. Noterliginde diizenlenen 15.09.2011 tarih, 29712 yevmiye numarali
“Gayrimenkul Hissesi Karsiliginda insaat Yapimi Ve Satis Vaadi Sézlesmesi” ile buna ek olarak Beyoglu 48. Noterliginde
dizenlenen 30.04.2012 tarih, 94648 yevmiye sayili Ek S6zlesme’'nin mucbir sebep nedeniyle gegmise etkili olarak feshine
iliskin Korfez 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2016/6 E. sayili dosyasi lizerinden dava gorilmektedir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERi ANALizi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR ilLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Degerlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bélinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIf-iI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu degildir.

9. I?Ef-iERLEIYIE_iSLEIV!iNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Ikame Maliyet Yéntemi
kullanilmustir.

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

2016_162_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VE DENSRAILK 8.5

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Arsa niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

. Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, tGzerindeki yapilasma durumu
dederlemede dikkate alinmigtir.

. Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gorismeler yapilmis, milkiin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazlarin sinai agidan gelismis bir ilcede konumlu olmalari, arsalarin
mevcut imar durumlari, bdlgenin konut alani olarak planlanmis olmasi, proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylzme
havuzu, yesil alan, basketbol sahasi vb.) mevcudiyeti, Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari gibi olumlu 6zellikleri
g6z 6nlne alinmis olsa da, 2018 ada 6 parsel, 2439 ada 2 parsel ve 2585 ada 2 parselin imar durumu, goreceli olarak
sehir merkezine uzak kalmalari, toplu ulasim imkanlarinin kisith olmasi, bdlgedeki altyapi eksikligi ve imar yollarinin
acilmamis olmasi gibi olumsuz 6zellikleri de nihai dederin olusmasinda g6z 6nlinde bulundurulmustur.

. Emsal Karsilagtirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmigtir.

ikame Maliyet Yontemi Kabulleri

. Bu yontemde tasinmazin arsa ve ingai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak suretiyle dederler ayri ayri tespit
edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir.

. Ancak bu dederler arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulagsmak igin belirlenen
fiktif buyukliklerdir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslan Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Ikame Maliyet Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu ydntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje vyetkilileri ile yapilan goérismelerden
faydalaniimis bolgede yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa igin kiymet takdiri yapiimistir.

Bulunan emsaller, gorulebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak
pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goérisilmis yani sira ofisimizdeki
mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, yuzélgimu blyUkliga ve imar durumu dikkate alinarak
emsallerin birim dederlerine serefiye uygulamalari yapilarak arsa m2 birim degeri 135 TL olarak belirlenmistir.

Buna gore arsalardaki Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ' ne ait arsa hissesinin degeri,
87.283,56 m2 x 135 TL = ~ 11.785.000 TL olarak belirlenmistir.
ikame Maliyet Yontemi Analizi:

Arsa Degeri:

Proje arsalarindaki Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. ye ait kismin toplam dederi asadida tabloda hesaplandidi Gzere
11.785.000 TL dir.

Arsa Uzerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri:

Yesil GYO vyetkilileri ile yapilan gérismelerde proje bliinyesinde su ana kadar yapilan hafriyat ve temel imalatlar ile proje
isleri ve ruhsat harglari igin yaklagik 15.200.000 TL harcama yapildigi 6grenilmistir.

Buna gore rapor konusu Yesil GYO ya ait toplam hissesinin halihazir durumuyla dederi;
Arsa Dederi= 11.785.000 TL

Insai Yatirnmin Degderi= 15.200.000 TL olmak lizere

TOPLAM= 26.985.000 TL dir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve ikame Maliyet Yéntemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satiik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimistir.
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10.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERi
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
izIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

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

Tasinmazlar, ilgili Yapi Denetim firmasinin sozlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle “ Arsa ” basghdl altinda GYO
portféyiinde yer alabilirler. Yeni bir Yapi Denetim firmasi ile anlasma saglanmasi halinde, “ Proje ” bashdi altinda GYO
portfoylinde yer alabilirler.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katillyorum. Tasinmazin nihai deder tespitinde
yukaridaki degerleme yéntemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi ve ikame Maliyet Yontemi ” nin segilmesini
tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 22 (yirmiiki sayfadir ve dizenlendidi tarih
itibariyla muteberdir. Asadida belirtilen dederler, Yesil Gyo hissesine tekabul eden dederlerdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Arsalarin Nihai Deger Takdiri;
11.785.000 TL.-TL (OnbirmilyonyediylzseksenbesbinTlrkLirasi)

~ 3.074.615.-EURO ((_J_gmiIyonyetmisdt‘)rtbinaltlyUzonbesEuro)
~ 3.256.424.-USD (UgmilyonikiyUzellialtibinddrtylzyirmidértAmerikanDolarr)

- Halihazir durumuyla Proje Degeri icin Nihai Dedger Takdiri;

26.985.00 TL.-TL (YirmialtimilyondokuzyiizseksenbegbinTrkLirasi)

~ 7.040.177.-EURO (YedimilyonkirkbinylzyetmisyediEuro)
~ 7.456.480.-USD (Yedimilyonddrtytzellialtibind6rtylizseksenAmerikanDolari)

-Projenin bitmislik durumunda bugiinkii rayic degeri (Projeksiyon degeri):
96.962.705.-TL (DoksanaltimilyondokuzyizaltmisikibinyediytizbesTlrkLirasi)

~ 25.296.818.-EURO (YirmibesmilyonikiylizdoksanaltibinsekizylizonsekizEuro)
~ 26.792.679.-USD (YirmialtimilyonyediylzdoksanikibinaltiylizyetmisdokuzAmerikanDolari)

- Sigorta Degeri;

Dederleme konusu tasinmazin bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.
*(06.01.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD Satis 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

ORUMLU G M MAN
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans Ng.;.402508
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YESILGYO

TAKYIDAT ACIKLAMASI

Tarih: 30,12,2016
Sayi: 2016/2
Konu: Korfez Projesi takyidat agiklamasi hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'ye

Sirketimiz portféylinde bulunan Kérfez Projesi kapsamindaki gayrimenkullerin
tarafinizca yilsonu degerlemesinin yapilmas: nedeniyle; tapu takyidadinda yer
alan misterek ipotek hakkinda Sirketimiz'den agiklama talep edilmistir.

S0z konusu parsellere ait tapu kaydinda yer alan miisterek ipotek kaydi, arsa
sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda diizenlenen hisse kargiiginda ingaat yapimi
ve sati vaadi sozlesmesine istinaden tesis edilmistir.

h

YESILGYO

Bilgilerinize sunariz.

1zla,

o I~

Saygilarim
\bl ;

ATIRINE ORTAKLIGIAS.

< f o
ST

Kamil Engin Yesil
Yonetim Kurulu Bagkani

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGIA S

Actres: Yilanki Ayazma Yolu No:15 Yesd Plaza K 18 Cevizad. Zeytinburnu 34020 ISTANBUL

Tol: 0212 709 3745 Fax: 0212 353 050S Web: www.yesilgyo com Davelpasa VD 4700032861
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YESILGYO

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanieds 111)

Say : BO21BDK.0.13.00.0-140-89 13 52}
Konu: Deereme Yetkisi

29w iy

DEG

GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Baikacik Dazenlemme ve Denctleme Kurulunan (Kurul) 28.06.2012 taih ve 4821
syl Karan ile Sicketinize, Bankalirs Dejerleme Hizmeti Verecek Kuruluglans
Yetkikndirilmesi ve Faaliyetri Hakknda Yooetmeligin (Yonetmeli) 11 inci maddesine
istinaden, tunkalara “gayrmenkl, gayrimenkul projesi veya gayrimcakule bogh bak ve
faydalann deferlemesi” hizmeti vemse yedkisi verilmesi aygun goetlmslr

Kurukea yctkilendirien deeries Kuruugan, faliyeterini Yoaetmelikte yer sk
ussl ve csastara giee ytetamek ve bu kapsamda Ynetmelike yer alan yékimilikler yerine
getimek zorundodse, Bu yokimlolokler arasda. Yometmelgin 22 inci moddesinde
Kurumumoza yapulacak bildirimiere iliskin bkimser yer almakta ofup, b yikimiilkerin
sires persinde ve eksiksiz olarak yerine getrimesi, mevzusta aykanlia schebiyet
verilmenesi bakimindun Goem arz etmekiedie, $411 saylh Bankaciik Kansswanun 96 ocs
maddesi uyannca da, ckte trafinza gooderlen bikirim formuoan Aniik ve Hazirn
ddoemmler olmak @ere yida 2 defa il dooem soum takip eden 1S gl igerisinde
Kurumumuzs goderilmesi gerckmektedir.

Kuwban 07042011 b ve 4151 sayh Kaon ile “Yoeetmelik wyanoca
yetkilendirtmiy dejerieme kurulestannin sivkeynel olaak gayrimenksl degererse rapory
hazrfaturacaklan ve Sermaye Piyasast Kuruls Gayrimenked Deferkeme Uzmanks Lisans
bolunmayan Kiikerin, Yooctmeligin 3 Gnch maddesinin (1) bendinde belitien deferleme
faliyeti e umsnda yer perekif, bu durume
tevsik odocek belpelerin dokamante dilmesinin lgili sirketein sorunlulugunds oldoga,
Yooctmeliin § ve 6 ncr maddcirinde dagdrolen hokémlerin babse ko Kisier iin de
uygulanacafy ve dolayusiyla bu kisikein snlan maddeler karysindaki durunlanain & yine
il ket arafindan kip cdilesi gerektig, bu Kisler nedeniyle oraya ciksbilecek
mezker maddelere aykin durumba e Karylalmast halinde il siketlr hakkanda
Yoectmelifin 19 uxu maddesinin (1) numaral fikrassun (o) bendinia uygulassmast yoluna
wdlccedi koeusunds Yooctmelik uyanocs yetkilendinlmy degerleme siketierine dayury
yapimasi” . e, B gevvod, Siketnizin kol pesoc olmamakla
apora b Jan Lighrn Y vetmelgin
3toct bu sielileri
tevsik edici beglerin temin ve saklasenas e be kisilerin Yooctmeligin boensizhga lskin
S ve 6 no makdclrinde Ongortlen hikimere uywmunun hectlmesi Sieketiniz
soremlulufucs o, bu kisikr nedeaiyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin
bl le karglagimass halinde Sirktiniz hakkunda Yectmclifin 19 uncu maddesinia (1)
amarah svpulanmas yolue gdilmesi sz komusu olsbilecek

o o0 A

o st s AR

Difertaraflan, Kuruhn 10.02.2012 i ve 4382 sayils Karan wyannca.

Gayrimenkul deferleme rporiarnn Yonetmelie uygun sekide hazwlanmass
{steleymeli Kigleee hazriasanlar dahi), rporiarda *Yosal Dusuen Deferi‘ne (Elvpertici
Istenen yerin ko, duruwas kullmdsy mabusd, bkl ve cevre emsalled g0z omine
alimarak sany kabilfeti, mevew pivasa kogallon oz dninde. bulunchrwlorat. tasdiki
projesindeki durma ve alana gire degerlenmis defur) malaka yer verkmesi ve deferiome
aporlanda Yoectmeligin 14 (nc maddesinin 3 Gocd fikrasinda yer alan hususians tgeine
yerverilerek gemeyen “lasa apor” formatind
ve dejeriemesi gereblegtinen gayrimenked tle 62 konusy gayrimenkuld karlagurmak
amaciyla cmsal olarsk verikn gayrimeekallerin ' birim fiyatlanna tm raporanda madlaka
yer venimesine dzen giserimesi.

~Yonetmeligin 14 Gncl maddesi uyanoca, Raporlain deferleme kurugunds en az

yinde bey oramnda paya ship ve yOnctim kurulusea degerleme poruan imzalama yedkis

vrikn ortak tarafndan imzalanmas, “Rapoc Bilgiler® kisminds aynea dejerieme hizmetini

veren personelin ad ve soyadian i imzalanun buluomas: ve raporlann wlak imzab birer
iaka tonk Sl i

Geeyeklegtrkn deferieme faliyclerinin. mevzusta uyuemy hususens aami Ozen
gosteriloesi, hazrlanan mporann highir basks altnda Aaimadan bagmsiz bir gordyle
harlanmas: ve Yooetnelifin "Bapmszlk® bughikh § inci ve *Mesleki Ozen ve Titzlit*
baslikh 7 nci maddesiode bkme hudleman hesuslora uyem boousunds hasssiyet
pstriimesi,

Stzkesmeli olarsk rpor hazrlstuinkan Kiilerin Yoneameligin bagmacziga dlikin
hilklinlei gerpevesinde, gayrimenkul alim satim, pazarlamast veya kiraya verimesi, ya da
bu iembere wacilik cdibocsi gibi fualyetere igtgal etmemelen gerekifi dikkate
alindbfinds, sz komusu yEkimiIOg0n degererse kurwluge teafindan takip odilerek emlak
Lomisyooculofu yapidipmn lespit edilmesi dumunds sOzlemenin. sonlandinimasiea
yonelik tebirerin alinmas,

Sazkegmel olaak galgas Kgilere hazratan rsporians kapsamly b sekilde koetrol
ofilmesi, tekoik analize tabi tulmas ve bua digkin Kootrol mekanizmalanan
olusturumasn yorik tedbirerin slinmase

gerekmektedit

Bilg edinilmesini ve gerefin rica ederim.

75 Ougir DALGIC
Daire Baphant

Ek: Bikdirim Forma (2 sayfa)

n.«ss.zkc.'m,m “?0 2 7 4 1
Sermaye Piyasast Kurulu

San tBA2ISPKOLS, 268 18.3/2008
Kema 4739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE mmsmum AS.
Cankaya Cad. Kirlaagse Sok. No:4¥S
06700 GOP/ ANKARA
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g 11.12.2007 tarili yazouz

gi'de kaywh yamnize; Siketinizin, Kurulumuzun Seriz VI, Nos 35 saylh “Sermaye
Piyasas: Mevzush Gerevesinde Gayrimeakul Dejerkeme Hizmeti Verevek Sirketier il Bu
irketlerin Ki :a Listeye Al inna [k ‘Haklonda Teblig (
gayrimenil degerlernt hizmet vermek hzere Kenslea listeye aimas: lep edikmigtr
Konumun gieistldod Kol Karar Orga'mn 07032008 tash ve 7292 saph
toplantsioea Sirketinizin gayrimenkl deferieme bizmeti vermek izere Kisulea listeye aloma
talcbinin lumls karplsnmasina kara verimigtit

Bu geryevede,
A)Scrmaye piyasass mevzaat syanocs yapulacak gayrimeokul defricme faliyederi
apsannda Tebi bk 9, ynca, sermaye

wme ypilan deprene isemleciode, defeiomeyi yapananm 01052006 ariinde
yirirloge giomiy bulunan Seri: VI, NodS sanly Sermaye Piyasasnda. Uluslrarssi
Deferkeme Stundurtlan Hakkunda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer sl Ulushararas

B)Sermaye piyasasi mevzust kapsaminds yapilocak  gayrimenul  deerleme
fualiyetlerinizin mevzuats llygun.)ugunun Kuuhumazes izlenecei ve mevamta aykn
wygulsmalannizn tespit edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden ukanimarmz yoluna
pidledidce.

C)Kurulamsz web ssyfasun gayrimenkul defesteme sirketleri boliménde “genel
Guyurular ve uyanlar” bagikls Kisminda yer alan sarekl bilgikendie form formatina uygun
olarak tarafinizea haziramacak sareki ilgilendime fommuna Kurulumuz web sayfasuun g
bolimiinde yer verilmesi ve gincel m\mmm

4,
husustarnda bilg edinilmegini v mm o;)lﬂ
W
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Nil Birsen ORAL

Tarih : 26.12.2014 No: 403129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Tarih: 06122013

T4 AT g

mt\a Aitim «u- ‘\m

S UR ET Na~402508

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN% g 39‘

Semaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL. No:3¢ sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmugtir.

7é vent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig

Ahmet Onder ORAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansinu almaya hak kazanmgtir,

@{lW

‘ener YILDIRIM
EL MUDUR

&

Serkift KARABACAK 2 N

GENEL MUDUR YARDIMCISI £#
o

AR 4, oy ERAY
‘h‘ [M"’lthl
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