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

. Misteriyi 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 icin genel bir

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

. Gayrimenkulln fiziksel ve miulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulusg birim ve yetkililerinden
edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amacgla dnceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya da yazili veriler arasindaki
muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar ibraz edilen belgeler dogrultusunda
kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih itibari ile dederlendirilip, sonradan hasil olan
dedisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

. Gayrimenkulln dederine iliskin olarak ele alinan veriler; degerleme sirecinde beyan edildikleri sekilde dederlendirilmis
olup bu siregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami disinda
sayllmahdir.

. Gayrimenkulliin deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dedgerleme uzmaninin gérev yetki ve
sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhidinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus
tlim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan goérulebildigi 6lgllerde
dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti
mumkuin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda tutulmustur.

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

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma 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 amagla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, codaltilmasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayl gerekmektedir.

. Dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul dlzenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi Kurul
dizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

_ Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

_ Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gore gercgeklestirilmistir.

_ Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak gérmus ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGiLERi
2.1. TALEP TARIHi : 24.10.2016
2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_125_iSTANBUL_TOPKAPI ELEXIA_RVZ_2
2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 20.03.2017 tarihinde tamamlanmistir.
2.4. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak, 2945 ada 51 parselde kain,

tapu kayitlarinda " BAHCELI BIR FABRIKA BINASI VE MUSTEMILATI VE ARSA " olarak tescilli, Gizerinde 379 adet bagimsiz
bolimin insaasi planlanan projenin sirketimiz tarafindan 23.01.2017 tarihinde tanzim edilen 2016_125_ISTANBUL TOPKAPI
ELEXIA_RVZ sayili dederleme raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 14.03.2017 tarih ve 12233903-325.07-E.3362 sayili
yazisina istinaden revize edilerek, 27.03.2017 tarihinde 2016_125_ISTANBUL_TOPKAPI ELEXIA_RVZ_2 rapor numarasi ile
De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden dizenlenmesidir.

2.5. RAPORU HAZIRLAYAN : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 24.10.2016 tarih-125 nolu rvz rapor

2.8. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILISKISI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayili
‘'Sermaye Piyasasl Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ' ve bu tebligde yapilan degisiklik hiikimleri ile 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlari) cercevesinde, bagimsizlik
sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yuktmlaligu 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 Sayih ™ Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek lzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile listeye alinmasi
Gzerine 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 1+ 90 (212) 709 3745

Faks : + 90 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETiRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti ve Sermaye
Piyasasl 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 gore Turkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu nifusun,
40.043.650' si erkek ve 39.771.221" i kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Niifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 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 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35:376:533 35.209.723

Tiirkiye Niifusu

2016 I Nufus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

YiL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime dénemlerinde ise uzun vadede ve
yavas arttii sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyUimesinde hizli bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gbdzlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari
saglanan ekonomi ve diisiik gayrimenkul fiyatlari ile deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da )
gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériintin, 6zellikle de konut sektériiniin beklenmeyen bir
ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayi dislis yoninde edilim gostermeye baslamistir. Yil
sonuna dogru alim-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde cok yilkselen tasinmaz
dederleri reel dederlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yukselis gozlemlenmektedir. 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 gériulmektedir.

2008 vyilinda, kiresel baglamda sliren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama gorildigi gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotli bir donemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde 6zellikli gayrimenkul
projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdtirecedi, bu etkilere bagli olarak da Tlrkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gorilmustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlar pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk gceyregini yizde
2.9 buylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliylime kaydetmistir. insaat sektériindeki biyiime ise yilin
ilk ceyredginde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncli geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yiinda Yerel ve Cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektérlii secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin
giiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmistir. Ozellikle 2015
yihinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin
gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goralmustir.
Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde teror eylemlerinin kiresel bir savasa donmesinin engellemesi, genel segim
sonucuna bagh olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi,
kentsel donusumiin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satislarin hizlanabilecegdi
ongorualmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredinde toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari acik yillik bazda %6 oraninda genisleyerek
26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu yana en ylksek
dizeyine cikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yilik TUFE enflasyonu yil sonunda %8,53
olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Oniimiizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu
etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yonelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski
gbzlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiy! bir miktar azaltabilecegini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana
pazarlarimizda stiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans sergileyebilecedini disliniyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Turkiye genelinde 2015 yilinda 1.289.320 konut satis sonucu el dedistirdi. Konut satislari 2015 yilinda bir 6nceki yila gére
%10,6 artis gdsterdi. Konut satislarinda 2015 yilinda, Istanbul 239.767 konut satisi ile en yiiksek 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 tirinde gergeklesti.

Konut satis sayilari, 2015-2016
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(Bin adet)
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Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,6 oraninda azalig gostererek 40.283 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin pay! %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 yiiksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.
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Diger konut satiglari Turkiye genelinde bir énceki 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 icinde diger
satislarin pay! %66,8 oldu. Ankara 10.611 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 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 sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut
satiglari iginde ilk satigin payr %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yilksek paya (%18,4) sahip
olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,4 azalis gostererek 68.567 oldu. ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 12.970 konut satigi ve %18,9 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglar iginde
ikinci el satiglarin payi %48,8 oldu. Ankara 8.015 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.650 konut satisi ile Izmir
izledi.

15 Temmuz sireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni ddénemine goére, 3. Ceyrek'te konut satiglarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna gére, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1 milyon
289 bin 320 adet iken 2016 yili 3. Ceyrek'te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar tarafindan
tercih edilen ilk 10 il’ bashkli béliimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, istanbul ise kisi olarak birinci sirada yer aliyor.
Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin metrekare, Bursa 398 bin metrekare,
Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184 bin metrekare, Aydin 164 bin
metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare” seklinde siralaniyor. ‘Tilrkiye'yi tercih eden ilk 10 Ulke’
siralamasinda ise bu yil Almanya’nin, Suudi Arabistan’i geride birakarak birinci siraya yerlestigi goriltiyor. 599 bin metrekare
ile birinci sirada olan Almanya’yl, Suudi Arabistan 564 bin metrekare, Ingiltere 519 bin metrekare, Kuveyt 386 bin metrekare,
Irak 215 bin metrekare, Libnan 175 bin metrekare, Rusya 158 bin metrekare, KKTC 123 bin metrekare, Bahreyn 112 bin
metrekare, Katar 109 bin metrekare ile izliyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir,
iktisadi blyuklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gz online alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogdazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi
veya Asya Yakasl denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarim ada Gzerinde kurulan
istanbul'un batidaki sinirini Iistanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise buyuksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453
yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda
Osmanlh imparatoriugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi
1924'e kadar Islam'in da merkezi oldu.
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Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
Istanbul'un jeopolitik nemi oldukca yliksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari
vardir. Bu 6zellikleri ylzinden bdlge topraklari lizerinde uzun sireli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir.
Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. Il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki
Aydos Tepesi'dir. Ildeki baslica dodal géller Biyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin gevresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri gorulir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalari diizensiz;
bitki 6rtlsu dengesizdir.

Yil istanbul Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niufusu
2016 14.804.116 7.424 390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2016 yili Adrese Dayali Nilfus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 14.804.116 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili ntfus verileri yukaridaki tabloda goérilmustar.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIZ VE VERILER
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YEORNSAMIK =§
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak (izerinde yer almaktadir.
2945 ada 51 parsele ulagim, E-5 Karayolu lzerinde yer alan Topkap! Ticaret Merkezi gecildikten sonra sagda bulunan Yesil
Plazanin arkasinda konumlu parsel seklinde saglanabilmektedir.

Tasinmazin bulundudu bolge ticaret adirlikli yapilasmaya sahip olup, sanayi ve ticaret alanlarinin yogun oldugu bir bolgedir.
Tasinmazlarin gevresinde cesitli is kollarinda faaliyet gosteren betonarme binalar bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
imar planinda Ticaret Alani olarak planlanmistir.

istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi sinirlari igerisinde kalan 2945 ada 51 parsel, tapu kayitlarina gére 6.342,68
m?2 alana sahiptir. Otopark olarak kullaniimaktadir.

Parsel Gizerinde prefabrik tek katli yaklasik 700 m2 alanli yemekhane binasi bulunmakta olup, yapimina baslanmis, 5 bodrum,
zemin kat ve 13 normal kattan olusan 14.11.2016 tarih 74164-74165-74166 sayil yapi ruhsati ile belediye tarafindan
onaylanmis proje insasina baslanacaktir. A Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 13 normal kattan olusmakta olup;

5. bodrum katta; yangin su deposu, hidrofor, temiz su deposu, bay-bayan wc, fan odasi, bahge sulama deposu, siginak ve
otopark,

4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark hacimleri,

1. bodrum katta; dikkanlara ait depolar, otopark,

zemin katta; 13 adet dikkan (222, 223, 224, 225, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233 ve 234 nolu bb ler),

1. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (1, 2, 3,4, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 17 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (5, 6, 15
ve 16 nolu bb ler),

2. normal katta;13 adet 1+1 mesken (18, 19, 20, 21, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 34 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken
(22, 23, 32, 33 nolu bb ler),

3. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (35, 36, 37, 38, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 51 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken
(39, 40, 49, 50 nolu bb ler),

4. normal katta 13 adet 1+1 mesken (52, 53, 54, 55, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 68 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken
(56, 57, 66, 67 nolu bb ler),

5. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (69, 70, 71, 72, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 85 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken
(73, 74, 83, 84 nolu bb ler),

6. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (86, 87, 88, 89, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 102 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken
(90, 91, 100, 101 nolu bb ler),

7. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (103, 104, 105, 106, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 119 nolu bb ler), 4 adet
2+1 mesken (107, 108, 117, 118 nolu bb ler),

8. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (120, 121, 122, 123, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 136 nolu bb ler), 4 adet
2+1 mesken (124, 125, 134, 135 nolu bb ler),

9 normal katta; 13 adet 1+1 mesken (137, 138, 139, 140. 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 153 nolu bb ler), 4 adet
2+1 mesken (141, 142, 151, 152 nolu bb ler),

10. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (154, 155, 156, 157, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 170 nolu bb ler), 4
adet 24+1 mesken (158, 159, 168, 169 nolu bb ler),

11. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (171, 172, 173, 174, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 187 nolu bb ler), 4
adet 24+1 mesken (175, 176, 185, 186 nolu bb ler),

12. normal katta 13 adet 1+1 mesken (188, 189, 190, 191, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 204 nolu bb ler), 4 adet
241 mesken (192, 193, 202, 203 nolu bb ler),

13. normal katta; 13 adet 1+1 mesken (205, 206, 207, 208, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 221 nolu bb ler), 4
adet 2+1 mesken (209, 210, 219, 220 nolu bb ler) yer almaktadir.

B Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 13 normal kattan olusmakta olup;

5. bodrum katta yangin su deposu, hidrofor, temiz su deposu, bay-bayan wc, fan odasi, bahce sulama deposu, siginak ve
otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda otopark hacimleri,
1. bodrum katta; diikkanlara ait depolar, otopark,
zemin katta; 2 adet mesken (1 ve 2 nolu bb ler), 7 adet dikkan (159, 160, 161, 162, 163, 164, 165 nolu bb ler),
1. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (3, 6, 7, 8,9, 12, 13, 14 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (4, 5, 10, 11 nolu bb ler),
2. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (15, 18, 19, 20, 21, 24, 25, 26 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (16, 17, 22, 23 nolu bb
ler),
3. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (27, 30, 31, 32, 33, 36, 37, 38 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (28, 29, 34, 25 nolu
bb ler),
4.normal katta; 8 adet 1+1 mesken (39, 42, 43, 44, 45, 48, 49, 50 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (40, 41, 46, 47 nolu bb
ler),
5. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (51, 54, 55, 56, 57, 60, 61, 62 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (52, 53, 58, 59 nolu
bb ler),
6. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (63, 66, 67, 68, 69, 72, 73, 74 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (64, 65, 70, 71 nolu
bb ler),
7. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (75, 78, 79, 80, 81, 84, 85, 86 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (76, 77, 82, 83 nolu
bb ler),
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8. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (87, 90, 91, 92, 93, 96, 97, 98 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (88, 89, 94, 95
nolu bb ler),

9 normal katta; 8 adet 1+1 mesken (99, 102, 103, 104, 105, 108, 109, 110 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (100,
101, 106, 107 nolu bb ler),

10. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (111, 114, 115, 116, 117, 120, 121, 122 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (112,
113, 118, 119 nolu bb ler),

11. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (123, 126, 127, 128, 129, 132, 133, 134 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (124,
125, 130, 131 nolu bb ler),

12. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (135, 138, 139, 140, 141, 144, 145, 146 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (136,
137, 142, 143 nolu bb ler),

13. normal katta; 8 adet 1+1 mesken (147, 150, 151, 152, 153, 156, 157, 158 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (148,
149, 154, 155 nolu bb ler), yer almaktadir.

C Blok 1 bodrum kat ve zemin kattan olusmakta olup;
1. bodrum katta; 1 bb nolu diikkana ait depo, zemin katta; 1 adet dikkan ( 1 bb nolu) yer almaktadir.

Tarafimizca dederlemesi istenilen bagimsiz bolimler A blokta yer alan 221 adet mesken ile, B blokta yer alan 158 adet
mesken olup toplamda 379 adet meskendir. Rapora konu tasinmaz bahgeli bir fabrika binasi ve mistemilati ve arsa
nitelikli olup, parsel lizerinde daha Oncesinde yer alan fabrika binasinin yandigi ve yikildidi bilgisi alinmistir. Mevcutta
tasinmaz Uzerinde yaklasik 700 m2 alanl prefabrik yemekhane binasi bulunmaktadir. Arsa halihazirda otopark olarak
kullanilmaktadir. Dederleme konusu 2945 ada 51 parsel (zerinde ingasina baglanmamis olan yapinin kat irtifakinin
kurulmamis olmasi ve mevcutta bagimsiz bélimlerin insa edilmemis olmasi sebebiyle, bagimsiz bolim tanimi ve ic mekan
Ozellikleri anlatiimamistir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz E-5 Karayolu lzerinde Cevizlibag Metrobis Duragina yakin konumda yer almakta olup yakin
cevresinde Hotel Mercure Istanbul Topkapi, Panoroma 1453 Mizesi, Topkap! Ticaret Merkezi, Akinsal Sanayi Sitesi, Firat
Sanayi Sitesi, Beyaz Residence, Ozel Topkap! Fetih Lisesi, Terciiman Sitesi, Man Kamyon-Otobiis Fabrikasi, Topkap! Posta
Dagitim Mudirligu ve bir gok isletme ve sirketlere ait ofis, genel midurlik vb alanlar yer almaktadir.

Elexia Topkap! Projesi tamamlandiinda, Istanbul'un tarihi merkezlerinden biri olan Topkapi‘da, deniz, tarihi yarimada ve
sur manzaralarina sahip olacak bir lokasyondadir.

E-5 Karayoluna cepheli, Cevizlibag’da Tramvay ve Metrobls hatlarinin kesistigi noktaya 100 metre, Metro'ya yurime
mesafesinde, Marmaray ve Avrasya Tineli ile Anadolu yakasini Avrupa'ya baglayan Yenikapl’ ya 2 km mesafededir.
Istanbul’un 20 farkl lokasyondaki tniversite kampustine direk ulagsim hatlari olan bir lokasyona sahiptir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERi

Dederleme konusu 2945 ada 51 parsel Uzerinde insasina baglanmamis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi
sebebiyle, bagimsiz bélim tanimi ve i mekan 6zellikleri anlatilmamistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESi

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz BolGmiin
in ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilcesi ZEYTINBURNU Ada No 2945 Arsa Pay
Bucadr - Parsel No 51 Blok No
BAHCELI BIR
o - FABRIKA BINASIH
Mahallesi MERKEZEFENDI MAHALLESI Niteligi VE MUSTEMILATI Kat No
VE ARSA

Bagim=siz
Koyd - YUzolciimi 6.342,68 Bolim No
Sokadgr Yevmiye No 15419 Eklentisi
Mevkii - Cilt No o8 Kat Miilkiyeti
S PLANINDADIR Sahife No 9595 Kat irtifalka

Tapu

Tapunun edinme tarihi ve edinme sebebi Belgesi Cins tashihli
Cinsi
Kadastro tespitli
Tarih 17.12.2014 ﬁ::,"e'b.“." ifraz tslemi
Arsa tapusu
Malikin Adi&Soyad: - Unvam Hisse
Sahibl YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 102651000 /915850000
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 813199000 /915850000
Onceki Son 3 yildaki el el degistirme bilgileri
miilk
sahipleri Degigiklik bulunmamaktadir.
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Beyanlar Hanesinde;

- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (27.11.2014 tarih 14345 yevmiye)
Serhler Hanesinde;

Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

ipotek Hanesinde (102651000/915850000 hissede);

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 1. dereceden 8.200.000.-TL tutarinda ipotek mevcuttur.
(03.12.2014 tarih 14682 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 2. dereceden 4.000.000.-USD tutarinda ipotek mevcuttur.
(03.12.2014 tarih 14703 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 3. dereceden 38.000.000.-TL tutarinda ipotek mevcuttur.
(24.06.2015 tarih 8224 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 1. dereceden 82.000.000.-TL tutarinda ipotek mevcuttur.
(04.12.2014 tarih 14731 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 2. dereceden 37.000.000.-USD tutarinda ipotek mevcuttur.
(04.12.2014 tarih 14744 yevmiye)
ipotek Hanesinde (813199000/915850000 hissede);

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 1. dereceden 82.000.000.-TL tutarinda ipotek mevcuttur.
(04.12.2014 tarih 14731 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 2. dereceden 37.000.000.-USD tutarinda ipotek mevcuttur.
(04.12.2014 tarih 14744 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. Adina 3. dereceden 38.000.000.-TL tutarinda ipotek mevcuttur.
(24.06.2015 tarih 8224 yevmiye) takyidat kayitlar bulundugu tespit edilmistir.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

09.11.2016 tarihinde saat 11:39’ da Tapu Kadastro Genel Mudurliga sisteminden
alinan resmi TAKBIS belgesine gbére, 2945 ada 51 parsel (zerine kayitl
tasinmazin 102651000 /915850000 hissesi 17.12.2014 tarihinde YESIL GLOBAL
INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S., 813199000 /915850000 hissesi 17.12.2014
tarihinde YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. adina tescil edilmistir.

TAPU SiciL MUDURLUGU BIiLGILERI
(Varsa son g yillik dénemde
gergeklesen alim satim islemleri)

ZEYTINBURNU BELEDiYESi Tasinmazin imar durumu igin Zeytinburnu Belediyesi'nden bilgi ahnmistir.
(imar Planinda Meydana Gelen Zeytinburnu Belediyesi__imar Durum Burosu' ndan alinan bilgiye gére 2945 ada 51
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri no.lu parsel; 1/1.000 Olgekli Maltepe Uygulama Imar Plani kapsaminda;" E: 2.00,
! o ayrik nizam" vyapilasma sartlarina sahip olup Merkezi Is Alan igerisinde

V.B. Bilgiler) bulunmaktadir. Tasinmaz net imar parselidir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGi BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBiLMESiINE
iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin,
(Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislk bedel karsiidi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatinmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varliklarin Gizerinde bu amaglar disinda higbir suretle Uglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sbdzlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.”
denilmektedir. Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “ Projeler ” baslidi altinda yer almasinda tapu takyidatlari agisindan
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDIP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portféylne alinmasina engel dedildir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebliginin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi geregince, riskli yapi olarak belirlenen mevcut yapilarin
yikilmasi gerekmektedir. 2945 Ada 51 Parsel Uzerinde insa edilecek ve rapor sonunda Yapi Ruhsatlari ve Mimari Proje ekleri
yer alan Topkap! Elexia Projesi' nin baslangig tarihinde ilgili yapilar yikilacaktir.

Taginmaz Uzerinde yer alan ipotekler ise, Yesil GYO' nun proje finansmanini saglamak amaciyla kullanilan kredilere istinaden
tesis edilmis olup, Yesil Global Insaat Turizm Otelcilik A.S.' nin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

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 HUKUMLERI CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

S6z konusu tasinmazin dosyasi Zeytinburnu Belediyesi imar Midarligl' nde yer almaktadir. Tasinmaza ait 09.11.2016 tarihli
onayli mimari projesi, A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan 14.11.2016 tarih
74165 ve C Blok icin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati incelenmistir. Zeytinburnu Belediyesi imar
Midurlagu'nde yapilan incelemede, tasinmazin projesine ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadigi
tespit edilmistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Tasinmazin proje evrak dosyasi igerisinde, 09.11.2016 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Tasinmazin imar dosyasi igerisinde A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati yer almakta olup, incelemeleri
yapimistir.

imar Durumu:

Zeytinburnu Belediyesi Imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gére 2945 ada 51 no.lu parsel; 1/1.000 Olgekli Maltepe
Uygulama Imar Plani kapsaminda;" E: 2.00, ayrik nizam" yapilasma sartlarina sahip olup Merkezi Is Alani igerisinde
bulunmaktadir. Tasinmaz net imar parselidir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA
BiLGi

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

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BILGI VE

PLANLARIN VE SO0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENiIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degerleme mevcut bir parsel lizerindeki arsada insa edilecek Topkapi Elexia Projesi icin yapilmistir.

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

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa lzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca (arsa sahibi-
miteahhit) belirlenecek o6zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayic bedelinin tespit
edildigi, ileriye yo6nelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki degerinin, iskonto edilmis
gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yéntemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna
gbre optimum kullanildidi varsayilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degderleme

yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
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* Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire 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 ginimuz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDiRGENMIiS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralilk konut ya da is yerlerinde strim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasilidina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya 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 siresi
boyunca bdélgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

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

Degerleme konusu miilkiin bulundugu istanbul ili, Zeytinburnu Iicesi, Merkez Efendi Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bolge
genel itibariyla her tirll altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

. Ilge merkezine yakin konumda yer almasi,
. Konumunun elverisli olmasi,
. Cevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
. Piyasada mevcut resesyon hali,

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERiI ILE BUNLARIN
SECILMESINiIN NEDENLERI

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

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
MESKEN EMSALLERi

Cigdem Emlak, 0 212 809 04 45
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan Nef 13 Projesi, 12. katinda konumlu 2+1 55 m2 alanh mesken
730.000 TL bedelle ve pazarhkh olarak satihktir. (13.273,00 TL/m2 * 0,90 (pazarhk payi) = 11.946.-TL/m2)

Sahibinden, 0 532 366 87 11
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan Nef 12 Projesi, bodrum katinda konumlu 1+1 40 m2 alanli mesken
520.000 TL bedelle ve pazarlkh olarak satilhktir. (13.000,00 TL/m2 * 0,90 (pazarhik payi1) = 11.700.-TL/m2)

Sahibinden, 0 541 317 11 07
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan Nef 13 Projesi, 7. katinda konumlu 2+1 50 m2 alanli mesken
651.750 TL bedelle ve pazarliksiz olarak satilktir. (13.035,00 TL/m2)

Sahibinden, 0 507 778 94 77
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan Nef 13 Projesi, bodrum katinda konumlu 1+1 30 m2 alanli mesken
410.000 TL bedelle ve pazarlikli olarak satiliktir. (13.667,00 TL/m2 * 0,90 (pazarlik payi) = 12.300.-TL/m?2)

AGM Emlak, 0 212 661 15 15
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan Nef 13 Projesi, zemin katinda konumlu 2+1 65 m2 alanh mesken
8500.000 TL bedelle ve pazarlkli olarak satiliktir. (13.077,00 TL/m2 * 0,90 (pazarhk pay1) = 11.769.-TL/m2)
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Sahibinden, 0 530 788 44 17
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yer alan Nef 13 Projesi, 2. katinda konumlu 2+1 60 m2 alanh mesken
750.000 TL bedelle ve pazarlikh olarak satiliktir. (12.500,00 TL/m2 * 0,90 (pazarhk pay1) = 11.250.-TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIzi

Dederleme konusu tasinmaz 2945 ada 51 parselde kain miulktlr. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu
olmadigdi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERiI 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 tasinmaz halihazirda arsa nitelikli olup, buginkl rayiglerle bitmis dederinin tespiti icin, bagimsiz bolim
bazinda deder analizi yapilmistir.

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

9. QEéERLEME_iSLEM_iNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Tasinmazlarin bugiinkii rayiclerle bitmis haldeki dederi Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklagimi
analizleriyle tespit edilmistir.

* A ve B bloklarda imal edilecek olan toplam 379 adet bagimsiz bélimin kat ve konumlarina gére, Emsal Karsilastirma
Yontemiyle tespit edilen bitmis haldeki dederleri toplami 185.190.000.-TL' ye tekabll etmektedir. Bu hesaplama tablosu
asadida gosterilmistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin cgevredeki halkla gorismeler yapilmis, mulkiin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin Ilce merkezine yakin konumda yer almasi, konumunun
elverigli olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullanilmasi gibi olumlu 6zellikleri gdz 6éniine alinmis olsa da, piyasada
mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z 6ntinde bulundurulmustur.

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

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 15
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2016_125_RVZ_2_YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



.

ERSRAENNIL DEBERLEME
VEDENS ALK 8.5

[

YESILGYO

A 1 Konut 1+1 1 27 42 380.000,00 TL
A 2 Konut 1+1 1 27 42 380.000,00 TL
A 3 Konut 1+1 1 27 41 380.000,00 TL
A 4 Konut 1+1 1 27 41 380.000,00 TL
A 5 Konut 2+1 1 51 78 700.000,00TL
A & Konut 2+1 1 51 78 700.000,00 TL
A 7 Konut 1+1 1 28 43 390.000,00TL
A 8 Konut 1+1 1 28 43 390.000,00 TL
A 9 Konut 1+1 1 28 43 390.000,00 TL
A 10 Konut 1+1 1 28 a3 390.000,00TL
A 11 Konut 1+1 1 53 79 720.000,00TL
A 12 Konut 1+1 1 27 42 380.000,00 TL
A 13 Konut 1+1 1 27 42 380.000,00TL
A 14 Konut 1+1 1 27 42 380.000,00 TL
A 15 Konut 2+1 1 53 79 720.000,00 TL
A 16 Konut 2+1 1 53 79 720.000,00TL
A 17 Konut 1+1 1 27 42 380.000,00 TL
A 18 Konut 1+1 2 27 42 380.000,00 TL
A 18 Konut 1+1 2 27 42 380.000,00 TL
A 20 Konut 1+1 2 27 41 380.000,00 TL
A 21 Konut 1+1 2 27 41 380.000,00 TL
A 22 Konut 2+1 2 51 78 720.000,00TL
A 23 Konut 2+1 2 51 78 720.000,00 TL
A 24 Konut 1+1 2 28 43 385.000,00TL
A 25 Konut 1+1 2 28 43 385.000,00TL
A 26 Konut 1+1 2 28 43 385.000,00 TL
A 27 Konut 1+1 2 28 43 385.000,00TL
A 28 Konut 1+1 2 53 79 725.000,00TL
A 29 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00TL
A 30 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00TL
A 31 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00 TL
A 32 Konut 2+1 2 53 79 725.000,00TL
A 33 Konut 2+1 2 53 79 725.000,00TL
A 34 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00TL
A 35 Konut 1+1 3 27 42 385.000,00TL
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A 36 Konut 1+1 3 27 42 385.000,00 TL
A 37 Konut 1+1 3 27 41 385.000,00TL
A 38 Konut 1+1 3 27 41 385.000,00 TL
A 38 Konut 2+1 3 51 78 720.000,00TL
A 40 Konut 2+1 3 51 78 720.000,00TL
A 41 Konut 1+1 3 28 43 380.000,00 TL
A 42 Konut 1+1 3 28 43 390.000,00 TL
A 43 Konut 1+1 3 28 43 390.000,00 TL
A a4 Konut 1+1 3 28 43 390.000,00 TL
A 45 Konut 1+1 3 53 75 725.000,00TL
A 456 Konut 1+1 3 27 42 385.000,00TL
A a7 Konut 1+1 3 27 42 385.000,00TL
- 438 Konut 1+1 3 27 42 385.000,00 TL
A 49 Konut 2+1 3 53 79 730.000,00 TL
A 50 Konut 2+1 3 53 79 730.000,00 TL
A 51 Konut 1+1 3 27 42 385.000,00 TL
A 52 Konut 1+1 4 27 42 385.000,00 TL
A 53 Konut 1+1 - 27 42 385.000,00TL
A 54 Konut 1+1 - 27 41 385.000,00TL
A 55 Konut 1+1 - 27 41 385.000,00 TL
A 56 Konut 2+1 4 51 78 720.000,00TL
A 57 Konut 2+1 4 51 78 720.000,00TL
A 58 Konut 1+1 = 28 43 390.000,00 TL
A 58 Konut 1+1 - 28 43 390.000,00 TL
A 60 Konut 1+1 4 28 43 390.000,00 TL
A 61 Konut 1+1 - 28 43 390.000,00 TL
A 62 Konut 1+1 4 53 79 725.000,00TL
A 63 Konut 1+1 < 27 42 385.000,00TL
A 64 Konut 1+1 4 27 42 385.000,00 TL
A 65 Konut 1+1 - 27 42 385.000,00 TL
A 66 Konut 2+1 < 53 79 730.000,00 TL
A 67 Konut 2+1 4 53 79 730.000,00TL
A 68 Konut 1+1 4 27 42 385.000,00 TL
A &2 Konut 1+1 5 27 42 385.000,00 TL
A 70 Konut 1+1 5 27 42 385.000,00TL
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YE NSRRI 2.5

A 71 Konut 1+1 5 27 41 385.000,00TL
A 72 Konut 1+1 5 27 a1 385.000,00 TL
A 73 Konut 2+1 5 51 78 720.000,00 TL
A 74 Konut 2+1 5 51 78 720.000,00 TL
A 75 Konut 1+1 5 28 43 390.000,00 TL
A 76 Konut 1+1 5 28 43 390.000,00 TL
A 77 Konut 1+1 5 28 43 390.000,00 TL
- 78 Konut 1+1 5 28 43 390.000,00TL
A 79 Konut 1+1 5 53 79 725.000,00 TL
A 80 Konut 1+1 5 27 42 385.000,00 TL
A 81 Konut 1+1 5 27 a2 385.000,00 TL
A 82 Konut 1+1 5 27 42 385.000,00TL
A 23 Konut 2+1 5 53 79 730.000,00TL
A 84 Konut 2+1 5 53 79 730.000,00 TL
A 85 Konut 1+1 5 27 42 385.000,00 TL
- 86 Konut 1+1 6 27 42 385.000,00TL
A 87 Konut 1+1 6 27 42 385.000,00 TL
A 838 Konut 1+1 & 27 41 385.000,00 TL
A 89 Konut 1+1 & 27 41 385.000,00TL
A 80 Konut 2+1 & 51 78 720.000,00 TL
A 91 Konut 2+1 & 51 78 720.000,00TL
A 92 Konut 1+1 6 28 43 390.000,00 TL
A 93 Konut 1+1 6 28 43 390.000,00 TL
- 54 Konut 1+1 6 28 43 390.000,00TL
A 95 Konut 1+1 & 28 43 390.000,00 TL
A 96 Konut 1+1 & 53 79 725.000,00 TL
A 97 Konut 1+1 & 27 42 385.000,00 TL
A S8 Konut 1+1 & 27 42 385.000,00 TL
A 99 Konut 1+1 & 27 42 385.000,00TL
A 100 | Konut 2+1 & 53 79 730.000,00 TL
A 101 Konut 2+1 6 53 79 730.000,00 TL
A 102 Konut 1+1 6 27 42 385.000,00TL
A 103 Konut 1+1 7 27 42 385.000,00TL
A 104 Konut 1+1 7 27 a2 385.000,00 TL
A 105 Konut 1+1 7 27 41 385.000,00 TL
De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 18

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2016_125_RVZ_2_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



tiE-aa [

m—— YESIETO
A 106 Konut 1+1 7 27 41 385.000,00TL
A 107 Konut 2+1 7 51 78 720.000,00 TL
A 108 Konut 2+1 7 51 78 720.000,00 TL
A 109 Konut 1+1 7 28 43 390.000,00 TL
4 110 Konut 1+1 7 28 43 390.000,00 TL
A 111 Konut 1+1 7 28 43 390.000,00 TL
2 112 Konut 1+1 7 28 43 390.000,00 TL
A 113 Konut 1+1 7 53 79 725.000,00TL
A 114 Konut 1+1 7 27 42 385.000,00TL
A 115 Konut 1+1 7 27 42 385.000,00TL
A 116 Konut 1+1 7 27 42 385.000,00 TL
A 117 Konut 2+1 7 53 79 730.000,00 TL
A 118 Konut 2+1 7 53 79 730.000,00 TL
A 119 Konut 1+1 7 27 42 385.000,00TL
A 120 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00 TL
A 121 Konut 1+1 8 27 42 385.000,00TL
A 122 Konut 1+1 8 27 41 385.000,00TL
A 123 Konut 1+1 3 27 41 385.000,00 TL
A 124 Konut 2+1 S 51 78 720.000,00TL
A 125 Konut 2+1 8 51 78 720.000,00 TL
A 126 Konut 1+1 8 28 43 390.000,00 TL
A 127 Konut 1+1 8 28 43 390.000,00 TL
A 128 Konut 1+1 2 28 43 390.000,00 TL
A 129 Konut 1+1 8 28 43 350.000,00 TL
< 130 Konut 1+1 3 53 79 725.000,00TL
A 131 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00TL
A 132 Konut 1+1 8 27 42 385.000,00 TL
A 133 Konut 1+1 8 27 42 385.000,00TL
A 134 Konut 2+1 8 53 79 730.000,00 TL
A 135 Konut 2+1 8 53 79 730.000,00 TL
A 136 Konut 1+1 2 27 42 385.000,00 TL
A 137 Konut 1+1 S 27 42 385.000,00TL
A 138 Konut 1+1 e 27 42 385.000,00 TL
A 138 Konut 1+1 S 27 41 385.000,00 TL
2 140 Konut 1+1 S 27 41 385.000,00TL
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.

ERSRAENNIL DEBERLEME
VEDENS ALK 8.5

[

YESILGYO

A 141 Konut 2+1 9 51 78 720.000,00TL
A 142 Konut 2+1 S 51 78 720.000,00TL
A 143 Konut 1+1 S 28 43 390.000,00 TL
A 144 Konut 1+1 S 23 43 390.000,00 TL
A 145 Konut 1+1 S 28 43 390.000,00 TL
A 146 Konut 1+1 3 28 43 350.000,00 TL
A 147 Konut 1+1 S 53 79 725.000,00 TL
A 1438 Konut 1+1 9 27 42 385.000,00TL
A 149 Konut 1+1 9 27 42 385.000,00TL
A 150 Konut 1+1 9 27 42 385.000,00 TL
A 151 Konut 2+1 9 53 79 730.000,00TL
A 152 Konut 2+1 S 53 79 730.000,00TL
A 153 Konut 1+1 S 27 42 385.000,00TL
A 154 Konut 1+1 10 27 42 385.000,00 TL
A 155 Konut 1+1 10 27 42 385.000,00TL
A 156 Konut 1+1 10 27 41 385.000,00 TL
A 157 Konut 1+1 10 27 41 385.000,00TL
A 158 Konut 2+1 10 51 78 720.000,00 TL
A 159 Konut 2+1 10 51 78 720.000,00TL
A 160 Konut 1+1 10 28 43 390.000,00 TL
A 161 Konut 1+1 10 28 43 380.000,00 TL
A 162 Konut 1+1 10 238 43 350.000,00 TL
A 163 Konut 1+1 10 28 43 390.000,00 TL
A 164 Konut 1+1 10 53 79 725.000,00 TL
[ 165 Konut 1+1 10 27 42 385.000,00TL
A 166 Konut 1+1 10 27 42 385.000,00TL
A 167 Konut 1+1 10 27 42 385.000,00 TL
A 1638 Konut 2+1 10 53 79 730.000,00TL
A 169 Konut 2+1 10 53 79 730.000,00 TL
A 170 Konut 1+1 10 27 42 385.000,00 TL
5, 171 Konut 1+1 11 27 42 385.000,00TL
A 172 Konut 1+1 11 27 42 385.000,00 TL
A 173 Konut 1+1 11 27 41 385.000,00TL
A 174 Konut 1+1 11 27 41 385.000,00TL
A 175 Konut 2+1 11 51 78 720.000,00 TL
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tiE-aa [

" YESETO
A 176 Konut 2+1 11 51 78 720.000,00TL
A 177 Konut 1+1 11 28 43 390.000,00 TL
A 178 | Konut 1+1 11 28 43 390.000,00 TL
A 179 Konut 1+1 11 28 43 390.000,00TL
2 130 Konut 1+1 11 28 43 390.000,00 TL
A 181 Konut 1+1 11 53 79 725.000,00TL
A 182 Konut 1+1 11 27 42 385.000,00TL
A 183 Konut 1+1 11 27 42 385.000,00TL
A 184 Konut 1+1 11 27 42 385.000,00 TL
A 185 Konut 2+1 11 53 79 730.000,00 TL
A 186 Konut 2+1 11 53 79 730.000,00 TL
A 187 Konut 1+1 11 27 42 385.000,00 TL
A 188 Konut 1+1 12 27 42 385.000,00 TL
A 188 Konut 1+1 12 27 42 385.000,00TL
- 190 Konut 1+1 12 27 41 385.000,00 TL
A 151 Konut 1+1 12 27 41 385.000,00TL
A 192 Konut 2+1 12 51 78 720.000,00TL
A 193 Konut 2+1 12 51 78 720.000,00 TL
4 1594 Konut 1+1 12 28 43 390.000,00 TL
A 195 Konut 1+1 12 28 43 390.000,00 TL
A 156 | Konut 1+1 12 28 43 390.000,00 TL
A 197 Konut 1+1 12 28 43 390.000,00 TL
A 198 Konut 1+1 12 53 79 725.000,00TL
- 159 Konut 1+1 12 27 42 385.000,00TL
A 200 Konut 1+1 12 27 42 385.000,00TL
A 201 Konut 1+1 12 27 42 385.000,00TL
A 202 Konut 2+1 12 53 79 730.000,00 TL
A 203 Konut 2+1 12 53 79 730.000,00 TL
A 204 | Konut 1+1 12 27 42 385.000,00 TL
A 205 Konut 1+1 13 27 42 385.000,00TL
A 206 Konut 1+1 13 27 42 385.000,00TL
A 207 Konut 1+1 13 27 41 385.000,00TL
A 208 Konut 1+1 13 27 41 385.000,00TL
A 209 Konut 2+1 13 51 78 720.000,00 TL
A 210 | Konut 2+1 13 51 78 720.000,00 TL

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 21

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2016_125_RVZ_2_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



ERSRMENNIL DERERLEME
YE DENSARIL &5

[

YESILGYO

A 211 Konut 1+1 13 28 43 390.000,00 TL
2 212 Konut 1+1 13 28 43 380.000,00 TL
A 213 Konut 1+1 13 28 43 390.000,00 TL
A 214 Konut 1+1 13 28 43 380.000,00 TL
A 215 Konut 1+1 13 53 79 725.000,00 TL
A 216 Konut 1+1 13 27 42 385.000,00 TL
A 217 Konut 1+1 13 27 42 385.000,00 TL
A 218 Konut 1+1 13 27 42 385.000,00 TL
A 219 Konut 2+1 13 53 79 730.000,00 TL
A 220 Konut 2+1 13 53 79 730.000,00 TL
A 221 Konut 1+1 13 27 42 385.000,00TL

B 1 Konut 1+1 Zemin 27 a3 370.000,00TL
B 2 Konut 1+1 Zemin 27 43 370.000,00TL
B 3 Konut 1+1 1 27 43 375.000,00TL
B - Konut 2+1 1 52 21 720.000,00TL
B 5 Konut 2+1 1 52 21 720.000,00TL
B & Konut 1+1 1 27 43 375.000,00TL
B 7 Konut 1+1 1 27 a3 375.000,00TL
B 8 Konut 1+1 1 27 43 375.000,00 TL
B 9 Konut 1+1 1 27 a3 375.000,00 TL
B 10 Konut 2+1 1 52 21 720.000,00TL
B 11 Konut 2+1 1 52 81 720.000,00TL
B 12 Konut 1+1 1 27 43 375.000,00 TL
B 13 Konut 1+1 1 27 43 375.000,00TL
B 14 Konut 1+1 1 27 43 375.000,00TL
B 15 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00 TL
B 16 Konut 2+1 2 52 21 725.000,00TL
B 17 Konut 2+1 2 52 21 725.000,00TL
B 18 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00TL
B 19 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00TL
B 20 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00 TL
B 21 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00 TL

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6

06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

22

2016_125_RVZ_2_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.




B 22 Konut 2+1 2 52 81 725.000,00TL
B 23 Konut 2+1 2 52 81 725.000,00TL
B 24 Konut 1+1 2 27 43 330.000,00 TL
B 25 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00 TL
B 26 Konut 1+1 2 27 43 330.000,00 TL
B 27 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00 TL
B 28 Konut 2+1 3 52 81 725.000,00TL
B 29 Konut 2+1 3 52 81 725.000,00TL
B 30 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00TL
B 31 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00TL
B 32 Konut 1+1 3 27 43 330.000,00 TL
B 33 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00 TL
B 34 Konut 2+1 3 52 21 725.000,00 TL
B 35 Konut 2+1 3 52 21 725.000,00TL
B 36 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00 TL
B 37 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00TL
B 38 Konut 1+1 3 27 43 380.000,00TL
B 38 Konut 1+1 - 27 43 380.000,00 TL
B 40 Konut 2+1 - 52 81 725.000,00TL
B 41 Konut 2+1 = 52 81 725.000,00 TL
B 42 Konut 1+1 - 27 43 330.000,00 TL
B 43 Konut 1+1 - 27 43 380.000,00 TL
B a4 Konut 1+1 - 27 43 380.000,00 TL
B 45 Konut 1+1 - 27 43 330.000,00 TL
B 46 Konut 2+1 - 52 81 725.000,00TL
B 47 Konut 2+1 - 52 81 725.000,00TL
B 48 Konut 1+1 - 27 43 330.000,00 TL
B 439 Konut 1+1 - 27 43 380.000,00 TL
B 50 Konut 1+1 - 27 43 330.000,00 TL
B 51 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00TL
B 52 Konut 2+1 5 52 81 725.000,00TL
B 53 Konut 2+1 5 52 81 725.000,00TL
B 54 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00TL
B 55 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00 TL
B 56 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00 TL
B 57 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00 TL
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tiE-aa [

— YESETO
B 58 Konut 2+1 5 52 21 725.000,00TL
B 58 Konut 2+1 5 52 21 725.000,00TL
B 60 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00 TL
B 61 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00 TL
B 62 Konut 1+1 5 27 43 380.000,00TL
B &3 Konut 1+1 & 27 43 380.000,00 TL
B &4 Konut 2+1 & 52 81 725.000,00 TL
B &5 Kenut 2+1 & 52 81 725.000,00TL
B 66 Konut 1+1 6 27 43 380.000,00 TL
B &7 Konut 1+1 & 27 a3 380.000,00 TL
B 63 Konut 1+1 & 27 43 380.000,00 TL
B 62 Konut 1+1 & 27 43 380.000,00 TL
B 70 Konut 2+1 & 52 81 725.000,00TL
B 71 Konut 2+1 & 52 81 725.000,00TL
B 72 Konut 1+1 6 27 43 380.000,00 TL
B 73 Konut 1+1 6 27 43 330.000,00TL
B 74 Konut 1+1 6 27 43 330.000,00TL
B 75 Konut 1+1 7 27 43 330.000,00 TL
B 76 Konut 2+1 7 52 81 725.000,00TL
B 77 Konut 2+1 7 52 81 725.000,00TL
B 78 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00 TL
B 79 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00 TL
B 80 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00 TL
B 81 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00 TL
B 82 Konut 2+1 7 52 21 725.000,00TL
B 83 Konut 2+1 7 52 21 725.000,00TL
B 84 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00 TL
B 85 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00 TL
B 36 Konut 1+1 7 27 43 380.000,00TL
B a7 Konut 1+1 8 27 43 380.000,00 TL
B 88 Konut 2+1 8 52 81 725.000,00 TL
B 89 Kenut 2+1 8 52 81 725.000,00TL
B S0 Konut 1+1 ) 27 43 380.000,00 TL
B 91 Konut 1+1 8 27 43 380.000,00 TL
B 92 Konut 1+1 8 27 43 380.000,00 TL
B 83 Konut 1+1 2 27 43 380.000,00 TL
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— YESETO
B 24 Konut 2+1 8 52 81 725.000,00TL
B 85 Konut 2+1 8 52 81 725.000,00TL
B 96 Konut 1+1 8 27 43 380.000,00 TL
B 97 Konut 1+1 8 27 43 380.000,00 TL
B 88 Konut 1+1 8 27 43 380.000,00 TL
B 99 Konut 1+1 9 27 43 380.000,00 TL
B 100 Konut 2+1 9 52 81 725.000,00 TL
B 101 Konut 2+1 9 52 81 725.000,00TL
B 102 Konut 1+1 g 27 43 380.000,00 TL
B 103 Konut 1+1 9 27 43 380.000,00 TL
B 104 Konut 1+1 9 27 43 380.000,00 TL
B 105 Konut 1+1 S 27 43 380.000,00TL
B 106 Konut 2+1 9 52 81 725.000,00TL
B 107 Konut 2+1 S 52 81 725.000,00TL
B 108 Konut 1+1 2 27 43 330.000,00 TL
B 109 Konut 1+1 S 27 43 380.000,00TL
B 110 Konut 1+1 8 27 43 330.000,00 TL
B 111 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00 TL
B 112 Konut 2+1 10 52 81 725.000,00TL
B 113 Konut 2+1 10 52 81 725.000,00 TL
B 114 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00 TL
B 115 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00 TL
B 116 Konut 1+1 10 27 43 330.000,00 TL
B 117 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00TL
B 113 Konut 2+1 10 52 81 725.000,00TL
B 113 Konut 2+1 10 52 81 725.000,00TL
B 120 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00 TL
B 121 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00TL
B 122 Konut 1+1 10 27 43 380.000,00 TL
B 123 Konut 1+1 11 27 a3 380.000,00 TL
B 124 Konut 2+1 11 52 81 725.000,00 TL
B 125 Konut 2+1 11 52 81 725.000,00TL
B 126 Konut 1+1 11 27 43 3380.000,00 TL
B 127 Konut 1+1 11 27 43 380.000,00 TL
B 128 Konut 1+1 11 27 43 380.000,00 TL
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B 129 Konut 1+1 11 27 43 380.000,00 TL
B 130 Konut 2+1 11 52 21 725.000,00TL
B 131 Konut 2+1 11 52 81 725.000,00TL
B 132 Konut 1+1 11 27 43 380.000,00 TL
B 133 Konut 1+1 11 27 43 380.000,00TL
B 134 Konut 1+1 11 27 43 380.000,00 TL
) 135 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 136 Konut 2+1 12 52 21 725.000,00 TL
B 137 Konut 2+1 12 52 21 725.000,00TL
B 138 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 139 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 140 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 141 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 142 Konut 2+1 12 52 81 725.000,00 TL
B 143 Konut 2+1 12 52 81 725.000,00 TL
B 144 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 145 Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 146 | Konut 1+1 12 27 43 380.000,00 TL
B 147 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 148 Konut 2+1 13 52 81 725.000,00TL
B 145 Konut 2+1 13 52 21 725.000,00TL
B 150 | Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 151 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 152 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 153 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 154 Konut 2+1 13 52 21 725.000,00TL
B 155 Konut 2+1 13 52 81 725.000,00 TL
B 156 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 157 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL
B 158 Konut 1+1 13 27 43 380.000,00 TL

135.190.000,00 TL
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gnEnTu!u? YESiLGYO

VEDENSAMLK &5

Dogrudan Indirgeme Yontemi Kabulleri

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklagim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastirilabilir mdulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mdilkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer miilklerin ayni
dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

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

Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilir.

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

Ortalama m2 satis dederi : 12.500 TL/m2

Ortalama m2 kira dederi : 30 TL/m2

Satis Dederi / kira dederi : 12.500 / 30 = 417 Ay /12 Ay = 34,75 Yl

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 34,75 = % 2,88 olarak belirlemistir.

ACIKLAMA

AYLIK KiRA
DEGERI (TL)

YILLIK KiRA
DEGERI (TL)

KAPITALIZASYON
ORANI (%)

TOPLAM DEGER
(TL)

379 ADET MESKEN

444.780,00

5.337.360,00

2,88

185.325.000,00

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Degerleme caligmasi Uluslararasi Degerleme Esaslan Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Projenin bitmis haldeki Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Dogrudan Indirgeme
Yontemi kullaniimigtir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dogrudan indirgeme Yéntemi kullanilarak
fiyat takdiri yapiimistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilagtirnimistir.

TOPKAPI ELEXIA PROJESI DAHILINDEKI 379 ADET B.B.' UN BUGUNKU PAZAR DEGERi

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 185.190.000.-TL

DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMi 185.325.000.-TL

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, ' Emsal Karsilastirma Yontemi " nin
secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan incelemelerde; yakin mesafedeki Avrupa Konutlari ve Nef Projesindeki kiralk
fiyatlari baz alinmis olup, bélgedeki dairelerin m2 kira dederlerinin 25-35,-TL/m2 araliinda oldugu tespit edilmistir.
Rapora konu tasinmazlarin proje blinyesindeki konumlari, kullanim alanlari, mimari 6zellikleri, insai kaliteleri ve kullanim
fonksiyonlari da dikkate alinarak, toplam 14.826 m2 kiralanabilir alan igin ayhk 30.-TL/m2 kira birim deder tespit
edilmistir. Tasinmazlarin tamamlanmalari durumundaki aylk kira dederleri toplam 444.780,-TL hesap ve takdir edilmistir.

Nihai dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her donemde kendi iginde daha
tutarh bir denge ile yansittigi icin “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dedgerin alinmasi uygun
goriilmiis olup, Topkapi Elexia Projesi dahilindeki 379 adet bagimsiz bolimiin bitmis haldeki degerlerinin
tespitinde " Emsal Karsilastirma Yontemi " nin secgilmesini tavsiye etmekteyiz.
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10.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERi
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin imar dosyasi igerisinde A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati yer almakta olup, incelemeleri
yapimistir.

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

Tasinmaz lzerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portféylne alinmasina engel dedildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebliginin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi geregince, riskli yapi olarak belirlenen mevcut
yapilarin yikilmasi gerekmektedir. 2945 Ada 51 Parsel lzerinde insa edilecek ve rapor sonunda Yapi Ruhsatlari ve Mimari
Proje ekleri yer alan Topkapi Elexia Projesi' nin baglangig tarihinde ilgili yapilar yikilacaktir.

Taginmaz Uzerinde yer alan ipotekler ise, Yesil GYO' nun proje finansmanini saglamak amaciyla kullanilan kredilere
istinaden tesis edilmis olup, Yesil Global Insaat Turizm Otelcilik A.S." nin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur. Bu
sebeple tasinmazin GYO portfoylinde * Projeler ” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin bitmis haldeki nihai
deger tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, ™ Emsal Kargilagtirma Yéntemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 36 (Otuzalti) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.

11.2. NiHALI DEGER TAKDiRI
* Proje biinyesinde yer alan 379 adet bagimsiz béliimiin bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki toplam degeri:

185.190.000.-TL (YlzseksenbesmilyonylizdoksanbinTlrkLirasi)

~47.338.957.-EURO (KirkyedimilyonligylizotuzsekizbindokuzyizelliyediEuro)
~51.086.897.-USD (EllibirmilyonseksenaltibinsekizylizdoksanyediAmerikanDolari)

- Sigorta Degeri;
Konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.
*(27.03.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 3.625.-TL, EURO Satis Kuru 3.912.-TL ‘dir.)

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

OR LU GERLEM MAN
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans Ng.;.402508
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_Raporiayan T I Dekont No Miktar
TRGM Portal Jo9 112016 11:37.47 [2016-22738 | 201611001306 Fooase [1750 T
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasevnaz Meviii
Zomin No B7TIF6541 Cilt / Sayfn No 98 [ 9Ta5
I/ lige ISTANBLL / ZEYTINBURNU Ada / Parsel 2045 / 51
Zeytnbaumu Yazolgom 6342 63000
Mahalla / Koy Adi MERKEZEFENDI Maaties: Ana Taginmaz Nitebk BAH ELI BIR FABRIKA BINASI
STEMILATI VE ARSA
Agikiama Mabkk / Lehdar Tarih - Yevmiye
6306 Says Kanun & riskh 27.11.2014 - 14345
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarh . Yevmiye
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCIIK ANONIM SIRKETI Jozes1000) raz Igferm (TSM) - 17.12.2014 - 15419
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK ANONIM SIRKETI 813195000 ifraz igleri (TSM) - 17.12.2014 - 15419
Borg Devecs Tesis Tarh - Yevmiye
EX00000.00 10 3122014 - 18662
400000000 20 3122014 - 14703
SH000000,00 a0 24 6.2015 - 5224
Hisse Pay/Payda |Borgclu Malik Tascll Tarh-Yevmiye
i Th MERKEZEFEND! Mahabiesi 2945 Ada 51 Parsel 10265 1000v51 58500 "52.‘ GLOBAL | T [3.12.2014 - 14882
00 FeX] orau;ul
ANONIM SIRKET!
| TURKIYE HALK BANKAST A 5 | &200000.00 10 3122014 - 14682 |
| TURKIYE HALK BANKASE A $ | 4000000.00 20 3122014 - 14703 1
[Rmpor Tare  Saati - 08112016 / 11:38 '
| TURKIYE HALK BANKASIA S | 3a000000.00 |30 [2452015 - 8224 ]
Hisse Pay/Payda |Borgh Malik Tescd Tarih-Yevmiye
Zeytntumes T MERKE ZEFEND| Mahatesi 2945 Adi 51 Parsd 10065 100091 58500 | YESIL GLOBAL $.12 2004 - 14703
® g
TURKIYE HALK BANKASI A 5 B200000 00 -o 312 2014 - 14682
| TURKIYE HALK BANKASI A 3 4000000 00 20 3122014 - 14703
TURKIYE HALK BANKASI A S 38000000,00 30 2462015 - 8224
Ipotogin Konuldugu Hisso Bilgesi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda |Borghks Malik Tescll Tarh-Yevmiye
Zeytnutre) TH MERKEZE FEND| Mahalesd 2945 Adi 51 FParsed 10265 10009 158500 | YESIL GLOBAL IN'iMI 24 6.2075 - 8224
S LR
TURKIYE HALK BANKASI A % BINO0000 0 10 4122004 - 14731
TURKIYE HALK BANKAS! A S 3700000000 20 4122014 - 14744
TURKIYE HALK BANKASI A S 3800000000 30 2462015 - 8224
Ipotedn Konuldugu Hisse Biigesi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borghu Malik Tescll Tarih-Yevmiye |
Zeimturre) TM MERKEZEFEND! Mahakes) 2345 Ada 51 Pursst 813199000/9156300 | YE Glé)l&tcl 212 2004 - 14731
Aﬁ. SIRKETI
TURKIYE HALK BANKASI A 5 B2000000.00 10 412,204 - 14731
TURKIYE HALK BANKAS! A 5 700000000 20 4122014 - 147484
TURKIYE HALK BANKASIAS 300000000 |30 2462015 . 8224
Taginmaz Hisso Pay/Payda |Borghu Malik Tescil Tarh-Yovmiyo
It TM MERKEZEFTND| Mahobes! 2545 Ada 51 Porset 013199000591 50500 T |2.122014 - 14744
- 00 ﬁlzuoI&c:.‘iM
TURKIYE HALK BANKASI A S B2000000.00 10 4.12.2014 - 14731
TURKIYE HALK BANKASI A % A7000000,00 20 412 2014 - 14744
TURKIYE HALK BANKAS! A 5 ABO00000,00 30 24 6 2015 - 8224
Y Hisse Biigks! >
T Hisso Pay/P Malik Tescl Tanh-Y:
Zeytiriourras TM MERKEZEFEND| Mohabesi 2945 Ada 51 Porset 013195000/ 158500 | YESIL GLOBAL INSAAT | 246 2015 - 8224
Rapor Tanhi/ Saatl - 0011 2016 / 1139 2
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GYO UST YAZISI

Saygilarimizia,

A

oba

orTeELCIK

\? yesilg

Tarih:29.12.2016

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maitepe Mahallesi, 2945 Ada, 51 parselde
kayith tagsinmazin lizerine Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 102651000/915850000
hisse Gzerinde, 04.12.2014 tarihli, 14731 yevmiye numarah, 1. Dereceden 82.000.000
TL tutarli , 04.12.2014 tarihli, 14744 yevmiye numarali , 2. Dereceden 37.000.000 USD
tutarlh ve 24.06,2015 tarihli, 8224 yevmiye numaral 3. Dereceden 38.000.000 TL
tutarli ipotek serhi bulunmakla birlikte , 813199000/915850000 hisse tizerinde ise
03.12.2014 tarih, 14682 yevmiye numarali , 1. Dereceden 8.200.000 TL tutarl ’
03.12.2014 tarihli, 14703 yevmiye numarali , 2. Dereceden 4.000.000 USD tutarh ve
24.06.2015 tarihli, 8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL degerindeki
ipotekler, YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin kullandigi proje
kredisinin teminati icin tesis edilmistir.

Bilgilerinize sunariz.

YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S.

Yilanh Ayazma Yolu Yesil Plaza No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL

Tel: 02124820500 Fax: 0212 48333 35
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YESILGYO
BANKA UST YAZISI
SUBE : AVCILAR TICARI SUBESI Tarih: 16/03/2017

SAYI : L) Isaretimiz: OG
KONU  : Yesil GYO A.S

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
ANKARA
ILGI : 2017/39 sayili yaziniz

Ilgide belirtilen yaziniz kapsaminda, asagida kayitlari bulunan maliki Yesil Global
Ingaat Turizm Otelcilik A.$ olan gayrimenkulde, miisterimiz Yesil Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt A.$’nin tiim kredilerinin teminatini teskil etmek tizere Bankamiz
lehine tesis edilmis, 1. Derece 90.200.000 TL (Toplam), 2. Derece 41.000.000 USD
(Toplam) ve 3. Derece 38.000.000 TL ipotekler bulunmaktadir.

S6z konusu gayrimenkul disinda miisterimiz, Yesil GYO A.S’nin nezdimizdeki tiim
kredilerinin teminatim tegkil etmek tizere baska gayrimenkuller iizerinde de Bankamiz
lehine tesis edilmis ipotekler bulunmaktadir. Firmanin Bankamizdaki Genel kredi limiti
187.000.000 USD olup, firmaya yalmzca kefalet kar$111g1 olarak tahsis edilen kredi
limiti bulunmamaktadir.

Saygilarimizla

TAPU KAYITLARI

ILI : | ISTANBUL
ILCESI : | ZEYTINBURNU
BUCAGI :
MAHALLESI : | ESENYURT
SOKAGI
NITELIGi : | BAHCELI BIR FABRIKA
BINASI VE MUSTEMILATI
VE ARSA
PAFTA NO e
ADA NO : | 2945
PARSEL NO | 51
CILT NO | 98
SAHIFE NO : | 9595
BEDELI : 190.200.000 TI(TOPLAM), 41.000.000 USD (TOPLAM) , 38.000.000 TL
DERECE : | 1. DERECE, 2. DERECE, 3. DERECE

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhis 1)

Sawt £ BO2.LBDK.0.13.000-140-89 -3 52\
Konu: Degerleme Yetkisi

29w iy

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bankscylk Dizenlemne ve Denctleme Korukunun (Kurul) 28.06.2012 tari ve 4821
saphi Kan ile Sirketinize, Bankslars Deferleme Hizmeti Verecek Kuraluglsnn
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Haklanda Yonetmeligin (Yonetmetik) 11 inci msddesine
istinaden. benkalaea “gayrimenksl, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bogls bk ve
faydalann deferlemesi” hizmeti verme yeckisi verilmesi uygun gtvslmayt.

Kunuka yetkilendirilen degerieme kurubuslan, fsaliyederini Yooemelie yer alan
usul ve esashara goe yGritmek ve bu kapsamda Ydnetmeliie yer alan yikfimiilikler yerine
getionek zoundadse, Bu yOkGmiolokler arasinda Yonetmeligin 22 inci moddesinde
Kerumumsza yapiacak biiriralere ligkin hikienke yer almakia ofup, bo ytkimiitklcrin
siresi igeisinde ve eksiksiz ok yerine getirlesi, mevzusta aykinhga sebebiyer
verilmemesi hakmindsa dnem w2 etmekiedi. S411 sayh Bankacilik Kananunun 96 ey
maddesi uyanocs da, ekle tarafinza sooderlen bildinim formumn Ariik ve Hazirm
dtoncler olmak Gzere yilda 2 defa ilgili doeem sooun takip eden 15 gin erisinde
Kenumumaza ploderilmesi gerekmebtedi,

Kurin 07042011 tash ve 4151 sayh Karan ife ~Yéoetmelik wyaneca
yetkilendirilmiy degerieme kuruluglarmn stzkesmeli olarsk gayrimenkul deerlerse rapora
haarlamrcaklan ve Semaye Piyasas Kurulu Gayrimenksl Degerleme Uzmanins Lisns
bulunmayan kisikein, Yooctmelifin 3 Uncd moddesinin (1) bendiade belnilen deferieme
fuliyeti e amminda yer 2 gerehti, bu duru
sevsk edeosk belgelerin dokimante cdilmesinin ilil sirketein sorumbulupunda oldudu,
Yometmeligin 5 ve 6 nc maddekrinde dngdeilien hikimberin bahse koau Kigiler icin de
uygulanacas ve dolaysiyla bu kigikerin amlan maddcker kargsindaki dunumlannin da yine
il gikeder tafindun takip cdilmesi gerekiigi, bu kigiker nedeniyle onaya gikabilecek

mezkur maddekre aykin durumlar fle karglaplmas) halinde ilgili yikeder hokkanda
Yoeameligin 19 uncu maddesinin (1) numaral Hrassmn (o) bendinin uygulaemmast yoluna
gidilecei homsunds Yonetmelik uyannca yetkikndirilmis deferleme sisketlerioe duyuru
\.lpiUNMK’II Karar \tnller Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personcli olmamakla
kigilerin Yoectmeligin
sitelikler i, be nitelikleri
\evik i beleki e ve sl e bu ki Yoebncligio g ki
S ve 6 nor maddelerinde Ongorslen hikimiere uyemume gozctibmesi
soruniuluginda olup, bu Kisiker nedeniyle ortaya kabiecek mezkue maddelere aykin
durumbar le Karylagimas halinde Sirketiniz hakkinda Yooetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
umarah y ¥ st

i T o T v O R
e (12) 455 4085 Pk 012) 408

Difer traflan, Kurulim 10.02.2012 e ve 4582 sayil Karan syamnca,

Gayrimcnkul deferleme raporknnn Yoncmelige uygun sekilde harlanmas
(siclegmei kislece hazriananiar dabil), raporlarda “Yasal Duswn Deferi‘ne (Ekypertici
Istenen yerin bomum, duruwnc knllansley mabsadt, beyikliga ve gevre emsallert g0z onine
alinarak saity kabiteti. mevess piyasa kopullorr 0z Oninde bulundursdara taschi
projesindeks charsma ve alana gare degerienmiy deger) muatlaka yer veriimesi ve deferieme
ruporlanada Yoectmeligin 14 fincl maddesinin 3 Gned fikrasinda yer alan hususkann tmiine
yor erilrek babse koo husustan igermeyen “kisa apor” formatinds rapor hazrfanmamasin
Ve dejerlemesi gergeklegtirlen gayrimenk il sdz komusu gryrimenkul karylastrmak
amaciyla emsal olarsk veriken gayrimenkullein ' birim fyatlanna tim raporarda mutlaka
yerverilmesine deen gosterilmesi,

~Yonetmeligin 14 fincl maddesi uyannca, Raporlann degerleme kuralusunds ea oz
Yazde bey oranminda paya sship ve yOnctin kurulanca deferleme raporusn imzalama yedisi
verikn ortak tarafindan imzalanmasi, “Rapor Bilgileri® kisminds ayrca dederleme hizmetin
veren personclin ad ve soyadlan ile imzalineun buluomas ve raporlann sk imab birer
o k ghcriimesi,

“Gerseklegtirilen. deierleme faaliyetlerinin mevzusta uywmy husussm xzami dzen
sosterilmes, hazrlanan rporana highir busks altmds Kaimadan baumscz bir gl
halanmas ve Yooctmelifin “Bagimstzlik® baglkl $ ioci ve “Mesleki Ozen ve Titilik*
baghkli 7 nci maddesinde hGkme bodlanan hususloa uyum konusunda hassasiyer
gsterilmesi,

-Sizlegmeli olarak rapor hazrlstunlan kigilerin Yoncameligin bapmazhja iigkin
hikiimler gergevesinde, gayrinnenkul alim satim, pazarlamasi vesa kiraya verilmes, ya
bu islemiere sk odilmesi @i fasliyetirle itigal etmemeleri gerekt ik
alindsinda, sz konusu yiklmlglogten deferleme kurslugu tarafindan takip edilerck emlak
Komisyooculgu yapekdgsmn tespit edimesi. durumanda. sOzleymenin. sonlandinimssina
yonelik edbirerin ainmas,

Sdzlesmeli olarak galigan Kigilere bazirlattinlin raporlana kapssenls bir yekilde koesrol
cdilesi, tekoik nalize wbi Wwwlmas ve bua iligkin koorol mekanizmalsnen
olusturulmsina ydochik tedbirierin shnmas

gerekmetcdir

Bilgi edinilmesini ve geregin rics ederim.

Ek: Bildirim Forma (2 sayfa)

BASBAKANLIK “°0271|1

Sermaye Piyasas: Kurulu

Sap :BOLLSPKOS, 268 18.312008
Kown 1739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,
kaya Cad. Kirbange Sok. No:d3's

04700 GOP/ ANKARA 4
Tigi: 11.12:2007 taribl yanuz. 220CAK @

figi'de Kayls yazmala; Sirketinzin, Karalumuzun Seri VI No: 38 sayl “Sermaye

Piyssssi Mevzust Cergevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketer ile Bu

el Karca Liseye Almlanea i EsarHakoda T Teb)sersvesde,
hizmets vermek Gzeve Ki

Konumun yoriglidsp0 Kurul Karar Organs'min 070’ 2008 tarih ve 7292 saph

toplantsinda Sirketnizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek zere Kurukea listeye alima
talcbinin olumly karplanmasina karar venlmigtis.

Bu gerpevede,

A)Sermaye piyasas mevzuah wyannea yapilacak gaynmenkul degerieme Luhy«lm
kapsaminda ynea,
wynca yapilan degerleme  islemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 unh.ndc
yertrlge ginmis bubwnmn Seri: VI, NowS saph Sermaye Piymsasnda Ulushrans
Degerlerne Standurtlen Hakkmda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Ulisbrans:
Degerleme uymalanran ve ba

B)Sermaye piyssan mevzmh kapsiminda yupilacak  gayrimenksl  degerleme
fualiyetlerinizin mevzuata wygunluuoan Kuruhemuea ikoecedi ve mevauata aykn
wygulamalannizn tespit edilmesi halinde Kuruhumez listesinden ¢ikanimansz yoluna
pdilebilecedi,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrimenkul deferieme girketleri boleminde “genel
duyurular ve uyaniar” baghikh kisminda yer alan slirekii bilgilendirme formu formatma uygsn
olarak tarafinizea hazirlanacak strekis bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasn itgih
bolomiinde yer venlmesi ve glncel um]mmﬁ,?mg‘

&
hususkannda bilgi edinilmesni ve geretin

Nil Birsen ORAL

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Tarih : 06.12.2013

”"TFM

QSPL

Sermaye Piyasas|

tama Sicil ve Urm Kur ulusy

BURET

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LiSA‘N“

34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie

Buhmnhr Iun Lisanslama ve Sicil Tutmaya llskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyaninca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

Ahmet Onder ORAL

/ Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansin almaya hak kazanmugtir,
o ent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

SerkinKARABACAK 7% |
GENELMUDUR YARDIMCISI £ =
- !

AR 4, nop
& Fomtnlj FERH@

Burmy Kay,
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