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1. NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. GNGORU KOSULLARI

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

projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acik kaynaklar Gzerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge, resim ve
haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

. Gayrimenkulin fiziksel ve mulkiyet durumuna iligkin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve 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 sayilmahdir.

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

. Gayrimenkulin deder tespitinde misteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin goérev yetki ve
sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus
tlm zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan gorulebildigi 6lclilerde
dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti
mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda tutulmustur.

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

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢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 onayi 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 dederleme c¢calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak
gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

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

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh 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 gore 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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2. RAPOR BIiLGILERi

2.1. TALEP TARIHI :15.11.2016

2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_166_IiSTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPORUN KAPSAMI : Barbaros Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii, Ferhat Tiren ve Atmaca Sokak cepheli,

G18b10d2d Pafta, 201 Ada 1 Nolu, 8103 ve 8104 Nolu Parseller Siileymanpasa /
TEKIRDAG adresinde yer alan parselin Yesil GYO A.S.” ne ait hissesinin dederleme
tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli dederleme
raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan
duzenlenmesidir.

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- 166 nolu

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BiLGILERI

3.1. DEGERLEME SiRKETi BILGILERiI : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

Telefon/ Faks : 0312 468 01 07-08 / 0312 468 01 09

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§ ” cergevesinde
dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile listeye alinmasi tzerine dederleme faaliyetine
baslanmistir.

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

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 1 4+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRiILEN SINIRLAMALAR :

is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi
Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Tirkiye nufusu 2015 yilinda toplam 78.741.053 kisi olup, bu nifusun,
39.511.191" i erkek ve 39.229.862' si kadindan olusmaktadir.
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Y Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2015 78.741.053 39.511 101 39 229.862
2014 77.696.904 38 984 302 38 711 602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194 504
2012 75.627.384 37 956 168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679. 806
2009 72.661.312 36 462 470 36 008 842
2008 71.617.100 35.901.154 35615046
2007 70.586.256 35376 533 35200723
Turkiye Nufusu

2015 Il Notus

2014

2013

2012

T 20m

2010

2009

2003

2007

0 25 000,000 50.000.000 75.000.000 100.000.000
NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari
saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da )
gayrimenkul sektoériinde ciddi oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, d6vizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut sektériiniin 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 sireci olusmasindan dolayi diisis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil
sonuna dodru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde cok ylikselen tasinmaz
dederleri reel degerlere dogru dasmdustur.

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 gézlemlenmistir.

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

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

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

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

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbagkanlidi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektérli segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tlrkiye' nin
giiney sininnda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustir. Ozellikle 2015 yilinin
Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte
olan ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi go6rulmuistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin kiiresel bir savasa dénmesinin engellemesi, genel segim
sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénlisumin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizZi

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

Konut satig sayilari, 2014.2015
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,6 oraninda azalig gostererek 40.283 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin payi %28,2 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 8.826 konut satisi ve %21,9 pay
ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.

Dider konut satislari Turkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina gére %11,8 oraninda artarak 102.316 oldu. Diger konut
satislarinda istanbul 17.769 konut satisi ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari iginde diger
satislarin payl %66,8 oldu. Ankara 10.611 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’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 b!r onceki yilin ayni ayina gére %?12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konqt satislar
iginde ilk satigin payi %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en ylksek paya (%18,4) sahip olurken, Istanbul’u
8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

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

TEKiRDAG iLI

Tekirdag, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi UGglincli sehridir. Marmara Bolgesi'nin Trakya yakasinda bulunur; doguda
Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile gevrilidir. 2012
yilinda nifusu 750.000'i gecen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile buylksehir statist kazandigi icin Turkiye'nin 30
blylksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel secimlerin ardindan resmen bulylksehir belediyeciligi ile yonetilmeye
baslamis; hizmet sahasi 6.313 kilometrekare olarak tim il sinirlanidir. Bu kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur. Bunlar;
Slleymanpasa, Kapakli ve Ergenedir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge sayisi on birdir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yuksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dagi (Isiklar Dadi)'nin olusturdugu Tekir Daglar harig
genelde duzluktlir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene nehri bulunur. Ergene yarattigi alivyonlu ovalarin verimliligiyle il
nifusunun buytk bir kismini cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki 6rtlisi Marmara Denizi kiyisinda makilik,
daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step ozelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal iklimin bir
karisimidir. Sahil yéresinde Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bolgedir.

Tekirdag ilinin topraklari gok verimlidir ve 1. sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diz verimli ovalari yesil ovalar vardir.
Turkiye'nin yaglik aygicek ve budday Uretiminin blyluk boélumind karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu
ilcelerinde tarim ve hayvanciligin ekonomi degeri cok yiksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu ,Ergene, Cerkezkoy,Kapakh ilgeleri
bélgesinde sanayi, endiistri ve tarim ekonomisi cok yiiksektir. Ozellikle Corlu ,Ergene, Cerkezkdy ve Kapakli ilgeleri burada
bulunan yiizlerce ve yapilmakta olan onlarca (2008 yilinda 1.100 adet fabrika, 2014 yilinda: 1.605 adet fabrika 6 yilda fabrika
artis orani yaklasik Yizde 50 artmig) fabrika nedeniyle ¢cok gog¢ almakta nifusu gok hizli artmaktadir. Tilrkiye'nin son 40 yilda
1975 yilindan itibaren en hizli sanayilesen ve nufus artis oranina gore en hizli nufusu artan 1. ilidir.

Yil Tekirdag Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2015 937.910 482.404 455 .506
2014 906.732 466.956 439.776
2013 874.475 450.149 424 326
2012 852.321 439.124 413.197
2011 829.873 427.452 402.421
2010 798.109 406.744 391.365
2009 783.310 402.789 380.521
2008 770.772 398.898 371.874
2007 728.396 375.703 352.693

2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 937.910 kisi olup, 2007 yilindan itibaren Tekirdag
Ili nfus verileri yukaridaki tabloda gérilmastir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag ili, Sileymanpasa ilcesi, Barbaros Mahallesi, Tavanli Cesme Mevkii, Ferhat Tiiren ve
Atmaca Sokak Uzerinde yer alan G18b10d2d Pafta, 201 Ada 1 nolu, bila Ada, 8103 ve 8104 nolu olmak Uzere 3 adet arsa vasifli
parseldir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmazlar, Kumbag- Tekirdag karayolu ile Barbaros - D-110 karayolu baglanti yolunu birbirine baglayan Ferhat Tiuren Sokak,
Atmaca Sokak ile imar yollari arasindaki alanda konumludur.

Tasinmazlar, Barbaros D-110 baglanti yoluna 100 m, Tekirdag- Kumbag karayoluna 300 m, Denize 600 m, Barbaros ilkégretim
Okuluna 1200 m, Barbaros Belediyesi'ne ise yaklasik 1.500 m. mesafededir.

Parsellere iki farkh yoldan ulasilabilmektedir. Barbaros Beldesi'ne Tekirdag yonlinden giriste sagda yer alan akaryakit istasyonu
yanindan baslayip, bati yéniine devam eden Ferhat Tlren Sokadi'nin solunda yaklasik 300 m. iceride yer almaktadir. D-110
Karayolu baglanti yolundan gidilecek olursa, Barbaros merkezinden Malkara yoniine gidise gére merkezden 1.500 m. uzaklikta
yolun sadinda, Markon Yapi Sitesinden sonra ikinci parseldir.

Parsellerin dogu yonunde imar yolu, batisinda Markon Konut Sitesi, kuzeyinde Ferhat Tiren Sokak ve bos parseller, glineyinde
isimsiz imar yolu ve bahgeli tg kath yapilmis konutlar bulunmaktadir. Ulasimi kolaydir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
e Degerlemeye konu parsellerin yzolgimU buyUkltkleri asadida tablo halinde verilmistir.

Ada No Parsel No Yizolgimi (m2)

201 1 4.058,40

- 8103 624,71

- 8104 3.482,94
TOPLAM 8.166,05

e Slleymanpasa Belediyesi imar sinirlari icerisinde bulunan arsalardan 8103 ve 201 Ada, 1 nolu parseller yamuga, 8104
parsel ise dikddrtgene benzer bir geometrik sekilde ve engebesiz olup, dogu (deniz) yénine egimlidir.
e 4972 nolu parselin yola ve yesil alana olan terklerinden sonra olusan parseller halen eski kadastral duruma sahiptir.

e Cevrelerinin alt yapisi tamamdir.
e Uzerlerinde, yapilasmaya engel olacak, adag, direk, yapi vb. bulunmamaktadir.

e  Parseller, tel, duvar veya cit ile gevrilmemistir.
5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL iNCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
ili TEKIRDAG Pafta No G18b10d2d Niteligi
ilgesi SULEYMANPASA |Ada No 201 Arsa Payi
Bucagi Parsel No 1 Blok No
Mahallesi BARBAROS MAH. Niteligi ARSA Kat No
Koyii Yiizolgiimii 4.058,40 m2 | Bagmsiz
Sokagi Yevmiye No 9545 Eklentisi
Mevkii TAVANLI CESME Cilt No 89 Tapu Belgesi Kat Miilkiyeti
Simin PLANINDADIR | Sahife No 8763 Cinsi Kat rtifaki
Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hisse

Sahibi . . o . . .

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/1000
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Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
ili TEKIRDAG Pafta No G18b10d2d Niteligi
ilgesi SULEYMANPASA | Ada No - Arsa Payi
Bucagi Parsel No 8103 Blok No
Mahallesi BARBAROS MAH. Niteligi ARSA Kat No
o e e Bagimsiz
2
Koyl Yiizolgiimi 624,71 m B5liim No
Sokagi Yevmiye No 9545 Eklentisi
Mevkii TAVANLI CESME Cilt No 89 Tapu Belgesi Kat Miilkiyeti
Siniri PLANINDADIR | Sahife No 8761 Cinsi Kat irtifaki
Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hisse
Sahibi ] . N . . .
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/1000
Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
1li TEKIRDAG Pafta No G18b10d2d Niteligi
ilgesi SULEYMANPASA | Ada No - Arsa Payi
Bucagi Parsel No 8104 Blok No
Mahallesi BARBAROS MAH. Niteligi ARSA Kat No
T e . Bagimsiz
2
Koy Yiizolgiimii 3.482,94 m Bsliim No
Sokagi Yevmiye No 9545 Eklentisi
Mevkii TAVANLI CESME | Cilt No 89 Tapu Belgesi Kat Miilkiyeti
Siniri PLANINDADIR | Sahife No 8762 Cinsi Kat irtifaki
Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hisse
Sahibi . . . . . .
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/1000

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden 12.12.2016 tarihi itibariyle temin edilen ve birer &rnedi ekte sunulan
tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazin Yesil GYO hissesi lizerinde ;

Rehinler Boliimii:

. Deni_zbank A.S. lehine 1. dereceden 31.10.2011 tarih ve 16233 yevmiye no ile 1.954.000, - tutarinda ipotek serhi.
Not: TAKBIS kayitlarinda ipoteklerin para birimleri belirtiimemistir.

Parseller (izerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirnm igin kredi temini amaciyla
kullanilmis oldugundan portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir. Ipotek serhinin finansman saglamada
teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekine konulmustur.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGILi VARSA SON UG 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 BILGILER
(Varsa son ug yilhk dénemde
gergeklesen alim satim islemleri)

Tasinmazlar igin son Ug yilda alim satim islemi gergeklesmemistir.

Sileymanpasa Belediyesi Imar Mudirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde, rapora konu parsellerin, Siileymanpasa Belediyesi Iimar
sinirlari igerisinde kaldigi ve 1/1000 &lgekli Imar Uygulama Planinda “Konut Alani”
olarak belirtilen bolge iginde kaldigi 6grenilmistir.

. . Plan notlarina gore yapilasma sartlari
TUZLA BELEDIYESI

e Insaat Nizami : Ayrik
(imar Planinda Meydana Gelen e TAKS : 0,30
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri . KAKS : 0,90
V.B. Bilgiler) e Katadeti 3
. Hmax 9,50 m.
e Yoldan gekme mesafesi :5m.
. Komsudan gekme mesafesi : 3 m. seklindedir.

Belediyede yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar igin hazirlanmis bir
proje ve ruhsata rastlanmamistir.

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkul (zerinde mevcut ipotek kaydr kisitlayicr olmadigindan, devredilebilmesine engel
bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatinm icin kredi temini
amaciyla kullanilmis oldugundan, GYO portféylinde " Arsa " bashdi altinda yer alabilirler.

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

Belediyede yapilan incelemelerde rapor konusu tagsinmazlar igin hazirlanmis bir proje ve ruhsata rastlanmamistir.

5.4.2 BELEDiIYE INCELEMESI

Belediyede yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar igin hazirlanmis bir proje ve ruhsata rastlanmamistir. Rapora konu
parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani bulunmamaktadir. Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir
dedisiklik olmamistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

Tasinmazlar tzerinde yapi ruhsati gerektirecek herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

imar Durumu:

Sileymanpasa Belediyesi_ Imar Midirligiu’'nde ekspertiz tarihi itibariy'le yapilan incelemelerde, rapora konu parsellerin,
Suleymanpasa Belediyesi Imar sinirlari igerisinde kaldigi ve 1/1000 6lgekli Imar Uygulama Planinda “Konut Alani” olarak belirtilen
bélge iginde kaldigi 6grenilmistir.
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Plan notlarina gore yapilasma sartlan

e Insaat Nizami : Ayrik

e TAKS : 0,30

e KAKS : 0,90

e  Kat adeti 13

. Hmax 19,50 m.

e Yoldan gekme mesafesi :5m.

¢ Komsudan gekme mesafesi : 3 m. seklindedir.

Belediyede yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar igin hazirlanmis bir proje ve ruhsata rastlanmamistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGiLI OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SO0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu y6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi
icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “ Higbir
sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile, malin gergek bir dederi vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay! zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi 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 ttrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alicl ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dliizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir
faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulun piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre icin kaldigi kabul edilir.

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

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

6.3. GELIR KAPITALIiZASYONU-INDIiRGENMiS NAKIT AKIMLARI ANALizZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde slrim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile Uzerinde 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 olasiliina karsin, bir yapinin kullanilma stiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin cikarilmasi 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 bolgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi
temel alinarak ayrilacak yilhk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmistir.
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8. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu milkiin bulundugu Tekirdag ili, Sileymanpasa ilgesi, Barbaros Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 15
seviyesinde olup, yakin gevrede, mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla altyapi galismalarinin devam ettigi bir
lokasyondadir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

Cevrede altyapinin tamamlanmis olmasi,

imar durumu,

Yola ve yesil alana olan terklerinin yapilmis net konut arsasi olmalari,
Deniz y6nine dogru edimli olmasi,

Proje gelistirmeye uygun blytklikte olmalari.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e 8103 parselin ylzélgiminin kiglkliga ve sinirinin diiz olmamasi sebebiyle tasarim ve uygulama esnasinda yasanacak
problemler.

e Imar yollarinin kismen acilmis olmasi agilmamis imar yollarinin olmasi

e Bolge gelisimin yavas olmasi ve ikincil konut niteliginde olmasi

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
ARSA EMSALLERI:

Kalyoncu Emlak,0282 264 00 59 ; Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan yapilasma sartlari hmax:9,50 E:0,30 olan 6335 parsel
288 m2 alana sahip olup 107.000 TL bedelle satiliktir. (372 TL/m2)

ilbas Emlak,0282 260 29 78 ; Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yapilasma sartlari hmax:9,50 E:0,30 olan 311 m2 alana
sahip parsel 135.000 TL bedelle satiliktir. (434 TL/m2)

Birim Emlak,0282 243 96 25 ; Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan yapilasma sartlari hmax:9,50 E:0,30 olan 330 m2 alana
sahip parsel 165.000 TL bedelle satiliktir. (500 TL/m2)

Birim Emlak,0282 243 96 25 ; Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan yapilasma sartlari hmax:9,50 E:0,30 olan 300 m2 alana
sahip parsel 170.000 TL bedelle satiliktir. (567 TL/m2)

Rasyonel Emlak,0282 293 46 57 ; Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan yapilasma sartlari hmax:9,50 E:0,30 olan 199 m2 alana
sahip parsel 115.000 TL bedelle satiliktir. (578 TL/m2)

Giindogdu Emlak,0282 872 06 48 ; Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yapilasma sartlari hmax:9,50 E:0,30 olan 255 m2
alana sahip parsel 130.000 TL bedelle satiliktir. (510 TL/ m2)

KONUT EMSALLERIi:

ida Emlak, 0 282 263 26 26; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 5-6 yillik binanin 2. katinda konumlu 2+1
80 m2 alanh mesken 165.000 TL bedelle satiliktir. (2.063 TL/m?2)

Demir Emlak, 0 282 262 75 75; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 5-6 yillik binanin 2. katinda konumlu
2+1 75 m2 alanli mesken 160.000 TL bedelle satiliktir. (2.133 TL/m2)

Trak Emlak, 0 282 654 33 73; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 5-6 yillik binanin 3. katinda konumlu 3+1
100 m2 alanli mesken 220.000 TL bedelle satiliktir. (2.200 TL/m2)

Kapcak Emlak, 0 532 257 59 74; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 10 yillik binanin 1. katinda konumlu
2+1 60 m2 alanli mesken 125.000 TL bedelle satiliktir. (2.083 TL/m2)
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8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIzZI

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
SONUGLAR

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 taginmaz arsa nitelikli olup, bélinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu dedildir.

9. PEéERLE_ME_ iSLE_MiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Alt Béliumler Gelistirme Y6ntemi
kullanilmisgtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Deder takdir edilirken her iki yontem de kullaniimistir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullanilmak suretiyle yapiimistir.
Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Alt Bélimler Gelistirme Yéntemi kullaniimistir. Bu y6éntemin
kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu ydontemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile yapilan gorlismelerden faydalaniimis
bolgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa icin kiymet takdiri yapilmistir.

Bulunan emsaller, goritlebilirlik, konum, blytklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin
glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ve mal sahipleri ile gérisilmis yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, ylUzdélcimiu blUyUkligli ve imar durumu dikkate alinarak
emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m2 birim degeri 500 TL olarak belirlenmistir.

Buna go6re arsanin dederi;

Alt Boliimler Gelistirme Yontemi

Bu stireg, belirli bir milkin bir dizi pargalara bélinerek projelendiriimesini, bu sireg ile iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve

Ada Parsel m’ Birim Yiuzoélglimii Yaklagik
No No Degeri (TL) (m?) Degeri (TL)
201 1 455 4.058,40 1.850.000
- 8103 500 624,71 310.000
- 8104 459 3.482,94 1.600.000
TOPLAM 8.166,05 3.760.000

sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deder goéstergesi olarak indirgemesini kapsar.
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Rapor konusu parsellerin tzerinde imar durumu itibariyle konut projesi insa edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili
varsayimlar asadida siralanmistir.

Toplam Arsa Alani: 8.166,05 m2

Toplam Insaat Alani (Emsal:0,90) : 8.166,05 m2 x 0,90 = 7.349,45 m2
Projenin mali buayuklukleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Birim Insaat Maliyeti : 750 TL/m2 (*)

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler dogrultusunda
%15-25 araligindadir) insaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacadi varsayillmistir.

Projenin girisimci kari (yUklenici kar) olarak yine ingaat piyasasindaki gincel verilerden (bu oranin % 25-40 araliginda oldugu
O6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam insaat maliyetinin %25’y mertebesinde olacagi
varsayllmistir. Projenin bulundugu bélgede yapilan insaatlarda ylksek kar beklenemeyecedi varsayilimistir.

Buna gore toplam insaat m2 maliyeti ((750 TL x 1,20) x 1,25) 1125 TL olarak belirlenmistir.

(*) Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan yayinlanan 2016 yili yapi yaklasik birim maliyeti tablosundan 3B tipi yapilar igin
belirlenen 750,-TL/m2 dederi dikkate alinarak belirlenmistir.

Ortalama Birim Satis Dederi: 2.000,-TL/m2

Buna gore rapor konusu parselin dederi asagidaki formulden hesaplanmistir.

Arsa Dederi = (A - B)

A= Toplam Hasilat; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A= 7.349,45, m2 x 2.000,-TL/m2 = 14.698.900,-TL

B= 7.349,45 m2 x 1125,-TL/m2 = 8.268.131,-TL olmak lizere

Arsa dederi = (14.698.900,-TL - 8.268.131,-TL) x (1 - 0,35) = 4.180.000,-TL olarak;.
Arsa m2 birim dederi ise; 4.180.000,-TL / 8.166,05 m2 = 511 TL/m2 olarak belirlenmistir.
10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRiLMESi

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

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

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin

secilmesini tavsiye etmekteyiz.
10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Tasinmazlar arsa nitelikli oldugundan kira
analizi yapiimamistir.

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

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

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

Tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi temini
amaciyla kullaniimis oldugundan, GYO portfoyinde " Arsa " bashdi altinda yer alabilirler.
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11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder tespitinde
yukaridaki deéerl_eme yontemlerinden, * Emsal Karsilagstirma Yontemi ” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize
sayglyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 20 (yirmi) sayfadir ve dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NIHAL DEGER TAKDIRi

-Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

3.760.000.-TL (UgmilyonyediylzaltmisbinTurkLirasi)

~ 980.954.-EURO (DokuzytlizseksenbindokuzytzellidortEuro)
~1.038.961.-USD (BirmilyonotuzsekizbindokuzytizaltmisbirAmerikanDolari)

- Sigorta Degeri;
Konu tasinmazlar arsa niteliklidir.

*(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 No.;.403129 SPK Lisans No : 402508
- S

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans Ng.;.402508
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12.EKLER
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BDDK - SPK LISANS BELGELERI

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkaalegs 111

Say : BOLLBDK.0.13.000-140-49 -3 2\
Kou: Deperleme Yetkisi

29wt

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankachik Ditzendeme ve Denctieme Kurubunun (Kurul) 26.06.2012 tarih ve 4821
saph Kasan le Sirketinize, Bankalars Dederleme Himeti Vereoek Kurshilana
Yetkilendinkncsi ve Faalyetkeri Hakkinda Yooetmeligin (Yonctmeli) 11 inci maddesine
istinaden, hankalars “gryrimenksl, gayrimenkul projesi veyn gayrimenkule bagh hak ve

& deper i" hizmeti

Kuruka yetkilendirilen degereme kurululan, faliyederini Yonetmelikte yer sl
usul ve esasara goe yrttmek ve bu kapsamda Ydoetmelikie yet alan yikiimilokleri yrine
getinock zoundade. Bu yOkimioliler arasinda Yooetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumunsaza yapilacak biirimlere ifskin hikdmlcr yer almakia ofup, bu yékimigioklerin
sirest ierisinde ve eksiksiz olarak yerine getirlmesi, mevzusta aykanhga scbebiyet
verilmemesi bakimindsa docm a2 etmekiedie. $411 sanlh Bankacilik Kancewoun 96 oy
maddesi. wyannca da, chle trafinza ioderilen bidinim formusen Ak ve Hazina
dtocmleri olmak Gzere yida 2 defa ilgili dioem soounu kip eden 15 gin igerisinde
Keruamumaza gloderilmesi gerckmetedi,

Kerdun 07042011 taih ve 4151 sayh Karan ile “Yooetmelk uyancca
yetkilendinilmiy degerieme kurulustanmn sizlemeli olarak gayrirmenkul degerlense raporu
huzrathacaklan ve Sermaye Piyssas Kunulu Gayrimenksl Deferleme Uzmaniss Lisans
bulunmayan kiskerin, Yooctmeligin 3 Gncl maddesinin (1) bendinde belirilen degeremc
faaliyets e itigal eden perscoed tammunda yer slan nitelikler Lemalan gerekti, bu durumy
tevsik odeoek belgolerin dokimante edilmesinin ikgili sirketherin sorumlulugunds okdugu,
Yonctmeligin § ve 6 et maddelerinde Saghrlen hikGmlerin bahse koaw Kisier iin de
uygulanacads ve dolaysiyla bu Kigikrin amlan maddeker karysindaki dunumdansin da yine
lgili yirketler tarafindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle ortaya qikabilecek
mezkur maddekre ykin dunumbe e karglayhmas halinde il sikeder hakkanda
Yometmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrasenn (a) bendinin uygulanmast yoluna
idilce honusinds Yonetmelik uyannca yedkilendirimis deferieme sirketlerine dayury
yapdmas” larw verimigt, u« \mmk Sitketinizin kadrolu penoneli olmamakla

Kisilerin Ydoetmeligin
3 ikl bu nitebklen
sevsik edici belgelerin temini ve saklasmas: e ba Kisilerin Yoacemeligin bugsmsziga iiskin
S ve 6 nei maddelerinde Oegorilen hikimicre uymune gozetlncsi Sicketiniz
sorumiuluguests olup, b Kisker nedeniyle oraya cskabilecek mezkur maddelere aykin
duramiar le karplasimas: balinde Siketiniz hakkinda Yoeetemelifin 19 uncu maddesinin (1)
umaraly sz

i v T Rav ks R0 AR
e (121445 6083 Pk (312) R4 T
i ke ww bifton ¢

Diger taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4582 saph Karan wyannca,

Gaytimenkul dejerkome raporlsnn Yoneunelige uygsn sekilde hazlanmas
(siizdeymeli kigilerce haziriaankar dahil), raporlarda “Yasal Duram Dejeri’ne (Ebspertizi
istenen yertn komemy, durwmn kullamity maksods. biyakingu ve gevre emsallert go: dnime
almarak satyy kobiliyeti, wevewt piyasa kogulian poz daiinde bubunduralarak tasdibli
projesindeki duruma ve lana gore deerlenmis deger) mutlaka yer verikmesi ve dederleme
aprlannda Yoectemeligin 14 Gnclh maddesinin 3 Gncd fikrasinda yer alan hususlans tgmine
yer verilerek bahse konu hususlan igermeyen “kisa rapor™ formatinds rapor hanrlanmamasing
ve dejerlemesi gerekegtrilen gayrimenkul e 362 Kousu gayrimenkuld Karplagtomak
amaciyls emsal olarnk veriken gayrimenikullerin m’ birim fiyatlanna 10m raporiants mutlaka
yer verilmesine dzen gosterilmesi,

~Yonctmehigin 14 (nc maddesi uyannca, Rapoclann deferleme kurulupunds en az
Yazde bey oraninds paya s ve yOnetim hurulunxa deferteme rporuny imzalama yedkisi
veriken ortak arafndan ivalanmas. “Rapor Bilgilei” kismunds aynea dejerleme hizmctisi
veren personclin ad e soyadlan ik imzalannin bulusmas ve aporlann wlak inzab birer
Oenckerinin

Gergeklegtirilen dojerleme faaliyetleinia mevzasta uywenu husussns szami dzen
gonterilmesi, hazirlnan mporiana highie busk altnda Aalmadan bajimsiz bie gordsle
hantlnman ve Yooctmeligin 'lhgmwh\ baghikls § inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
baghilh 7 nci maddesinde Bikme hodlsssn bususlora uyum honswunds hassasiyct
gosterimesi,

“Stzkegmeli olarsk rapor bazrlatunian Kigilerin Yonetmeligin bagmsziga iliskin
hilkeemleri gerpevesinde, gayrimenkul alim satim, pazarlamast veya iraya verilmesi, ya da
bu iglemicre ancibk odilmesi gibi faaliyerkrle itigal ctmemeleri gerekiigi dikkate
alinnda, 58z konuss yGkOmiIB§en degerieme hurulugo wrafindan okip edikerek cmiak
komisyooculufu yapildfinin tespit edilmesi. durumanda. siziegenin sonlandinimasies
ydoelik todbirlrin alnemast,

Sorkegmeli olarak qahssn Kigilere hazrlatinlan raportana kapsamls bir yekilde komtrol
odimesi, whnk analize Ghi toewlmas ve busa iliskin koorol mekanizmalarmun
olusturuimasina ydocik tedbirerin sinmas

gerckmektodit,

Bilg edisilsesin ve gerefinirica ederim

Ek: BiMirim Forma (2 syfa)

1802741

BASIIAI\\\I IK
Sermaye Piyasasi Kurul
San ROLLSPKOIS, 268 18.2.2003
Koo : 4739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Cankaya Cad. Kirlangss Sok. No:43'$

06700 GOP/ ANKARA "
g 11.12.2007 taribli yazwz. 2 20CAK o

e kayh yamuzl; Sirketinizin, Karulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayh “Sermaye
Piyasan Mevzush Gergevesinde Gayrimenkul Deferieme Hizmeti Verecek Sirkeler ile Bu
Sirketlrin Kuruiea Listeye Alimalanna ligkin Esaslar Haklunda Teblig (Teblsp) gercevesinde,

vermek Rzeve Kirulca listey

Konumun gietgdldid) Kol Karar Orpans'mn 07.03.2008 tark ve 7292 sayh
toplantisinds Sirketinizin gayrimenkul deferieme hirmeti vermek Bzere Kurukea listeyo almma
talcbnin olumiy karyilanmasina karar veriimigtir

Ba gerpevede,
A)Senmaye piyasan mevzaats uyannca yapilacak gayrimenkul dogerieme faaiyetler
Lpsaminda aynea, piyasas mevzat

uyamnca yapilan dejerleme iflemlerinde, dejeriomeyi yapaniann 01.05.2006 tribinde
yirGrloge ginmis bubinan Seri: VI, NodS saph Sermaye Piywsasnda Ulusharans:
Deferleme Stundurtan Hakkinda Teblig ve bo Tebligin ckinde yer alan Uhnshiraras
Dederleme Standartlariea ayren uymalansn ve bunlan wygalamalanmn zorunbs olduju,

3 piysssn movn kapssminds yapiscsk  gayrimenkul deferleme
faliyetleinizin mevzuata uygunloguoun Kunikomozea lenccedi ve mevausta aykin
uygulimalannzon tespt edikmesi halinde Kuhumsz fistesinden gikanimanz yoluna
pidilebilecefi,

C)Kurubumuz web sayfasimn gayrimenkaul deperieme girketleri boleminde “genel
uyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer slan sirekli bilgilendirme formu formatina uygen
olarak tarafinizea hanrlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurslumuz web sayfasinn ilgih
holtminde yer venlmes: ve gincel mn.w;ng;

Ceyla

Dmn as

DOPL

Strmaye Aysn

Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Nil Birsen ORAL

No: 403129

Tarih: 06:12.2013

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve ;;\ im Kunb;u

SUREY

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAM SQB 33;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tumaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig uyannca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

c vent HANLIOGLU

Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR (V)
)'g J,#i Yener YILDIRIM
"m B U, Norgpagg
Vemin)j "n-bm’
" Burmuy Ky,
De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 20
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