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

e Misteriyi taniticl bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhshklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

e ‘' Genel analiz ve veriler ‘' baghdi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya acik kaynaklar lizerinde degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu
bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkuliin fiziksel ve miulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya
da yazih 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 degerlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme silirecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu slirecte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen
dedisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin deger tespitinde misteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dedgerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye badl olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

e Gayrimenkulin 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 degerlemede goziilecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
codaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullanilmasi, ¢ogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
e Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, hicbir taahhitt yuklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

_ Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara
karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir y6ne
veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

_ Dederleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gore gergeklestirilmistir.

_ Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Degerleme uzmani mulkl 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 : 20.07.2018
2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_109_ISTANBUL_YESIL GYO
2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 26.07.2018 tarihinde tamamlanmistir.
2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 13.08.2018 tarihinde tamamlanmustir.
2.5. RAPORUN KAPSAMI : Esentepe Mahallesi, Bluylkdere Caddesi, 1947 Ada 100 Parsel, Sisli /

ISTANBUL adresinde bulunan ve iIstanbul Tower 205 Projesi biinyesinde yer alan 365 adet ofis vasifli tasinmazin
dederleme tarihi itibariyle piyasa satis degerinin belirlenmesi konusunda gerekli dederleme raporunun De-Ga Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 20.07.2018 tarih-109 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayil
‘’Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca
Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan dedisiklik htukumleri 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 yukimlulagu 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/Gankaya/ANKARA

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayil “ Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek lGzere 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 : + 90 (212) 709 3745
Faks 14+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gére Turkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu nifusun,
40.535.135" i erkek ve 40.275.390' 1 kadindan olusmaktadir.
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Yiul Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin NUfusu
2017 80.810.525 40 535 135 40.275.380
2016 79.814.871 40 043 650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511 191 30.220.862
2014 77.696.904 38 984 302 38,711,602
2013 76.667.864 38 473 360 38.194.504
2012 76.627.384 37 956 168 a7 671 216
20Mm 74.724.269 37 532 954 37.191.315
2010 73.722.988 37 (043 182 36.679.808
2009 72.561.312 36 462 470 26.0598.842
2008 71.617.100 35901 154 35.615.846
2007 70.586.256 35376533 25200723
Turkiye Nutusuy
2017 W s
2016
2015
2014
013
= 2n2z
2m
2010
2009
2008
aniry
o 25.000 00 50,000,020 75.020.000 100.200.020
NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz ddnemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, bilyiime dénemlerinde ise uzun vadede
ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyimesinde hizh bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotl bir dénemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul
projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir.

2010 yihinda, duradan olan gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen
bir ivme kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak
dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki
ettigi gorilmektedir.

2012 vyilinda global olarak dlnyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdurecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyregini
ylzde 2.9 blyiumeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 blyume kaydetmistir. Insaat sektériindeki
bliylme ise yilin ilk geyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektdrdeki 3'nci geyrek biyume rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbagkanligi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektorii segcim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye'
nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustir. Ozellikle
2015 yilinin Mart ayinda yasanan klresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda
dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorilmustiar. Konut fiyatlarindaki dedisimler icin 0Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiiresel bir savasa dénmesinin engellemesi, genel
segim sonucuna badh olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu y6nde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donlisiimin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bélgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yillik bazda %6 oraninda genisleyerek
26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylik kimulatif cari acik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu yana en yilksek
diizeyine cikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil sonunda %8,53
olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gergeklesmistir. Oniimiizdeki dénemde fiyatlarinin
olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya ydnelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta yukar yénliu bir baski
gbézlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiy! bir miktar azaltabilecedini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak
ana pazarlarimizda sliregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans sergileyebilecegini disiintyoruz.

2017 Aralik Ay verilerine gére enflasyon (TUFE); bir dnceki seneye gére daha olumsuz bir edilim gdstermis olup bir yil
Oncesine gbre % 40 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Aralik ayinda % 11.92 seviyesine ylkselmistir.
2018 yili verilerine bakildiginda Ocak-Nisan déneminde %10,35-10,85 arasinda seyreden birlesik enflasyon oraninin Mayis
ayinda %12.15, Haziran ayinda ise %15.39'a yUkseldigi gértlmustir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2017-2018
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Tilrkiye genelinde konut satiglari 2018 Nisan ayinda bir 6dnceki yilin ayni ayina gore %9,9 oraninda azalarak 103 087 oldu.
Konut satislarinda, Istanbul 17.414 konut satisi ve %16,9 ile en yiliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u,
10.352 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 6.418 konut satisi ve %6,2 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disik
oldugdu iller sirasiyla 6 konut ile Hakkari, 8 konut ile Ardahan ve 22 konut ile Bayburt oldu.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %35,6 oraninda azalis gostererek 27 912 oldu.
Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payr %27,1 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 5 047 konut
satisi ve %18,1 pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %38,5 ile
Artvin oldu.

Diger konut satiglari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,7 oraninda artarak 75 175 oldu. Diger konut
satislarinda Istanbul 12 367 konut satisi ve %16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar iginde
diger satiglarin payl %71 oldu. Ankara 6 978 diger konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4 483 konut satisi ile
Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 5 konut ile Hakkari oldu.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,6 azalarak 47 534 oldu. Toplam konut
satiglari icinde ilk satigin payl %46,1 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 8 063 konut satisi ve %17 ile en ylksek paya sahip
olurken, Istanbul’'u 3 596 konut satisi ile Ankara ve 2 696 konut satisi ile Izmir izledi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,1 azalig géstererek 55 553 oldu. ikinci el
konut satislarinda da Istanbul 9 351 konut satisi ve %16,8 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar
icinde ikinci el satislarin payi %53,7 oldu. Ankara 6 756 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl1 3 722 konut satisl
ile Izmir izledi.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi
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Istanbul Turkiye'nin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyiklik agisindan
dinyada 34. nifus agisindan belediye sinirlari gdéz 6nline alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise
Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

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

Giunimizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin
%21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin gelismesinde Bodaz képriilerinin, Asya
ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektdrii lilke toplaminin %27'sini olusturur.
Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin
timinin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.

Yl istanbul Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2007 16.029.231 7.529.491 7.496.740
2016 14.804.116 7. 424 200 7.379 726
2015 14,657 434 7.360.499 7.296 935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155 860
2013 14.180.467 7. 115721 7.044 746
2012 13.8564.740 6 956 908 5,897 832
2011 13.624.240 6.845 981 6.778 259
2010 13.255.685 6.655 094 6.600 591
2009 12.915.168 6.408.997 6.416 161
2008 12.697.164 6386772 6.310 392
2007 12.673.836 G.291.763 G.282073

2017 yili Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nifus verileri yukaridaki tabloda gérulmustar.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi No:203-205 adresinde
konumlu olan istanbul Tower 205 Projesinde konumlu olan 365 adet ofis ve magaza nitelikli tasinmazlardir. Projenin yakin
cevresinde ofis olarak kullanilan 30 tzeri kath ofis bloklari bulunmaktadir. Levent bdlgesi Maslak ile birlikte, finans sektori
basta olmak (zere bircok farkl sektdrlerde faaliyet gosteren, Tirkiye'nin en blyik sirketlerinin ydnetim ofislerinin ve
subelerinin bulundugu finans merkezidir. Her ne kadar son dénemde farkli bélgelerde benzer nitelikte ylksek katli is
merkezleri insa edilse de, bolge merkezi konumu ve kendine has piyasasi nedeniyle hala poplularitesini korumaktadir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i istanbul Tower 205 Projesi, istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi,
Blylkdere Caddesi, No0:203-205 adresinde konumlanmakta olan is merkezidir. Konum olarak Levent semtinin
merkezinde, Is Bankasi ve Akbank Genel Miidiirliik Kulelerinin giineybatisinda, Tekfen Tower ve Levent Loft projelerinin
arasinda konumlanmaktadir. Merkezi konumu sayesinde her turli toplu tasima araglari ile ulasim rahathkla
saglanabilmektedir.

Tasinmazin konumlandi§i Esentepe Mahallesi, Sisli Ilgesi'nin kuzeydodusunda, Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Fulya
Mahalleleri ile Besiktas ilgesi sinirinda konumlanmaktadir. Esentepe Mahallesi'nin i¢ kisimlarinda karma nizamda insa
edilmis konut yapilari bulunmakla birlikte 6zellikle ana ulagim aksi olan Blyukdere Caddesi Uzerinde 10 kat ve Uzerinde
insa edilmis ¢ok sayida is merkezi binasi bulunmaktadir. Dederlenen tasinmazin konumlu oldugu Levent bélgesinde
yapilasma adirlikli olarak ylksek katli plazalardan olusmakta olup cevrede AVM alanlari ve sosyal donati alanlar
bulunmaktadir.

Tasinmazin gevresi is merkezi fonksiyonlu olarak geligsmistir. Gelisimini tamamlamis olan bélgede tim altyapi hizmetleri
tam kapasite ile saglanabilmektedir. Bélgede basta finans sekt6ri olmak lzere farkh sektérlerde faaliyet gosteren orta ve
bliylk 6lgekli cok sayida sirketin yonetim ofisleri bulunmaktadir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Dederleme konusu tasinmazlar; 18.698,54 m2 ylzoélgimli olan 1947 ada, 100 nolu parsel lzerinde insa edilmekte olan,
A+ is merkezi niteligindeki 8 bodrum + zemin + 52 normal kattan olusan Istanbul Tower 205 projesinde yer almaktadir.
Projede;

* 5,6,7 ve 8.bodrum katlarda otopark alanlari, ortak depo alanlari ve teknik hacimler,

* 4.bodrum katta bagimsiz boltiimlere ait depo eklentileri ve teknik alanlar,

* 3.bodrum katta bagimsiz bélimlere ait depo eklentileri, ortak depo alanlari, jeneratér odasi, su deposu ve sosyal
alanlar,

* 2.bodrum katta Oto Caddesi Uzerinden saglanan 2 ayr girig, giris lobisi ve hol, madaza alanlari ve kat bahgesi
eklentileri, sosyal alanlar, ortak depo alanlari, teknik hacimler, sergi-fuaye alani, miize alani ve miize deposu,
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* 1.bodrum katta magaza alanlari ve kat bahgesi eklentileri, ofislerin bulundugu kule bloguna ait bati cepheden saglanan
blok girisi, teknik hacimler ve ortak depo alani,

* Zemin katta madazalar ve kat bahgesi eklentileri, ofislerin bulundugu kule bloguna ait Bliylikdere Caddesi lizerinden
sadlanan blok girisi,

* Normal katlarda da ofis alanlari ve bunlara ait kat bahgeleri ile teknik hacimler projelendirilmistir.

* 52.normal katin lzerinde bulunan teras kat planinda binadaki asansoérlerin makine daireleri ve teras alani, teras katin
Uzerinde ise helikopter pisti projelendirilmistir.

* Yerinde yapilan incelemede tasinmaz igerisinde imalat galismalarinin devam ettigi gézlenmistir. Bagimsiz bolumleri ve
ortak alanlari ayiran ara duvarlarin henliz insa edilmedigi gortlmustir. Proje mudurd ile yapilan birebir gériismede,
bagdimsiz bélumlerin satis ve kiralamasinin kat bazinda yapilmasi planlandigindan, teknik hacimler diginda ig hacimlerde
herhangi bir bélimlendirme yapilmayacagi beyan edilmistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILiSKIN YASAL iNCELEMELER

5.4.1 TAPU iINCELEMESi
Dederleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

27.07.2018 tarihli takyidat bilgisine goére konu tasinmazlar izerinde ve mistereken asagida belirtilen takyidat kayitlarinin
bulundudu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii :

- Yénetim Plani : 04.04.2013 (04.04.2013 tarih-6513 yevmiye)
- Yonetim Plani : 01.03.2016 (01.03.2016 tarih-3918 yevmiye)

Serhler Boliimii :

- Zincir Yap! ve Proje Gelistirme Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi lehine Satis Vaadi Sézlesmesi ve Kat Karsihg insaat
Yapim Sézlesmesi Serhi. (05.10.2010 tarih-11755 yevmiye) [1,4,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,
23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,41,42,43,44,45,46,47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,
57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,76,77,78,79,80,91,92,93,94,95,96,97,98,99,100,
101,102,103,104,105,106,107,108,127,128,129,130,131,132,133,134,135,136,137,138,139,140,141,142
143,144,145,146,147,148,149,150,151,152,153,154,155,156,181,182,183,184,185,186,187,188,189,190,
191,192,193194,195,196,197,198,199,200,201,202,203,205,206,231,232,233,234,235,236,237,238,239,240
241,242,243,244,245,246,247,248,249,250,251,252,253,254,255,256,264,269,270,271,273,274,275,276,
277,279,280,281,282,283,285,286,287,288,289,291,292,293,294,296,297,298,299,300,301,302,303,304,
305,306,307,308,309,310,311,312,313,314,315,316,317,318,319,320,321,322,323,324,325,326,327,328
329,330,331,332,333,334,335,336,337,339,340,341,343,344,345,346,347,348,350,351,352,353,354,355,
356,357,358,359,360,361,362,363,364 ve 365 no'lu bagimsiz béliimler icin gecerlidir.]

-Istanbul Belediyesi I.E.T.T. isletmeleri Umum Midiirligi lehine 3355 no'lu muhaville merkezi icin kira serhi. (13.05.1970
tarih-4460 yevmiye)

- 1 TL bedel karsilifinda kira sdzlesmesi vardir. (1 TL bedel karsiliginda 99 yilidina kiralanmistir.) Lehdar : Tirkiye Elektrik
Dagitim A.S. (29.07.2016 tarih-13773 yevmiye)
ipotekler Boliimii :

- Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK middetle 21.000.000,00
EURO tutarli ipotek kaydi. (25.07.2016 tarih-13455 yevmiye) [2,3,81,82,83,85,86,87,89,90,110 ve 111 no'lu

badimsiz béliimler icin gecerlidir.]

- Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 2.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK middetle 70.000.000,00 TL
tutarh ipotek kaydi. (25.07.2016 tarih-13475 yevmiye) [2,3,81,82,83,85,86,87,89,90,110 ve 111 no'lu bagimsiz

boliimler icin gecerlidir.]

- Zincir Yap! ve Proje Gelistirme Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi lehine, 1.dereceden, akdi faiz orani ile, FBK muddetle
35.500.000,00 TL tutarh ipotek kaydi. (01.03.2016 tarih-3918 yevmiye) [4,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20
(21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,41,42,43,44,45,46,47,48,49,50,51,52,53,54,
55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,76,77,78,79,80,293,294,296,297,298,329,
330,331,332,333,334,335,336,337,339,340,341,343,344,345,346,347,348,350,351,352,353,354,355,356,
357,358,359,360,361,363,364 ve 365 no'lu bagimsiz béliimler icin gecerlidir.]

- Zincir Yapi ve Proje Gelistirme Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi lehine, 2.dereceden, akdi faiz orani ile, FBK middetle
9.000.000,00 TL tutarh ipotek kaydi. (01.03.2016 tarih-3918 yevmiye) [4,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,
21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,41,42,43,44,45,46,47,48,49,50,51,52,53,54
55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,76,77,78,79,80,293,294,296,297,298,329
330,331,332,333,334,335,336,337,339,340,341,343,344,345,346,347,348,350,351,352,353,354,355,356

357,358,359,360,361,363,364 ve 365 no'lu bagimsiz béliimler icin gecerlidir.
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- Zincir Yap! Anonim Sirketi lehine, 3.dereceden, faizsiz, FBK miiddetle 15.571.088,00 TL tutarl ipotek kaydi. (08.11.2016
tarih-19256 yevmiye) [4,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,
35,36,37,38,39,40,41,42,43,44,45,46,47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68
69,70,71,72,73,74,75,76,77,78,79,80,293,294,296,297,298,329,330,331,332,333,334,335,336,337,339,340
341,343,344,345,346,347,348,350,351,352,353,354,355,356,357,358,359,360,361,363,364 ve 365 no'lu
bagimsiz béliimler icin gecgerlidir.]

- Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 8 faiz orani ile, FBK middetle 67.000.000,00 EURO
tutarh ipotek kaydi. (23.03.2017 tarih-5468 yevmiye) [7,109,113,114,115,116,117,118,119,120,121,122,123,125,
126,158,159,160,161,163,164,165,166,167,172,173,176,177,178 ve 179 no'lu badgimsiz bdliimler icin
gecerlidir.]

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 2.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK middetle 262.360.000,00 TL

tutarh ipotek kaydi. (23.03.2017 tarih-5481 yevmiye) [7,109,113,114,115,116,117,118,119,120,121,122,123,125,
126,158,159,160,161,163,164,165,166,167,172,173,176,177,178 ve 179 no'lu_badimsiz bdliimler icin

gecerlidir.]

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK muddetle 45.000.000,00

EURO tutarh ipotek kaydi. (01.04.2016 tarih-6313 yevmiye) [84,88,112,124,157,162,180,204,219,228,260,266,
272,278,284,290,295,338,342 ve 349 no'lu badgimsiz béliimler icin gecerlidir.]

- Tuarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 2.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK miiddetle 145.000.000,00 TL

tutarh ipotek kaydi. (01.04.2016 tarih-6327 yevmiye) [84,88,112,124,157,162,180,204,219,228,260,266,272,278,
284,290,295,338,342 ve 349 no'lu bagimsiz béliimler icin gegerlidir.]

- Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 12 faiz orani ile, FBK middetle 55.000.000,00 USD tutarh ipotek

kaydi. (22.03.2018 tarih-4876 yevmiye) [127,128,129,130,131,132,133,134,135,136,137,138,139,140,141,142,
143,144,145,146,147,148,149,150,151,152,153,154,155 ve 156 no'lu bagimsiz boliimler icin gecerlidir.]

- Finansbank A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 35 faiz orani ile, FBK middetle 45.000.000,00 EURO tutarli ipotek kaydI.
(25.08.2017 tarih-14505 yevmiye) [168,169,170,171,174,175,207,208,209,211,212,214 ve 223 no'lu bagimsiz

béliimler icin gecerlidir.]

- Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasl A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK middetle 20.000.000,00
EURO tutarl ipotek kaydi. (03.03.2017 tarih-4215 yevmiye) [181,182,201,202,203,205,206 ve 286 no'lu bagimsiz

béliimler icin gecerlidir.]

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 2.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK muddetle 80.000.000,00 TL
tutarli ipotek kaydi. (06.03.2017 tarih-4283 yevmiye) [181,182,201,202,203,205,206 ve 286 no'lu bagimsiz

béliimler icin gecerlidir.]

- Finansbank A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 35 faiz orani ile, FBK middetle 23.000.000,00 EURO tutarli ipotek kaydi.
(16.10.2017 tarih-17126 yevmiye) [210,213,215,216,217,218,220 ve 221 no'lu bagimsiz bdéliimler icin

gecerlidir.]

- Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK middetle 24.000.000,00
EURO tutarh ipotek kaydi. (09.10.2017 tarih-16721 yevmiye) [222,224,225,226,227,229,230,257,258 ve 259 no'lu

badimsiz béliimler icin gecerlidir.]

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 2.dereceden, yillik % 16 faiz orani ile, FBK middetle 105.000.000,00 TL
tutarl ipotek kaydi. (09.10.2017 tarih-16745 yevmiye) [222,224,225,226,227,229,230,257,258 ve 259 no'lu

badimsiz béliimler icin gecerlidir.]

- Tlrkiye Vakiflar Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 23 faiz orani ile, FBK miiddetle 70.000.000,00 TL tutarh
ipotek kaydi. (22.05.2018 tarih-8446 yevmiye) [261,262,263,265,267 ve 268 no'lu bagimsiz bdliimler icin

gecerlidir.]

- Tlrkiye Vakiflar Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 25 faiz orani ile, FBK middetle 70.000.000,00 TL tutarh
ipotek kaydi. (05.06.2018 tarih-9341 yevmiye) [264,275,276 ve 277 no'lu bagimsiz béliimler icin gecerlidir.]

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 22,25 faiz orani ile, FBK middetle 100.610.000,00
TL tutarh ipotek kaydi. (17.07.2018 tarih-11492 yevmiye) [269,270,271,274,280,281,282 ve 287 no'lu bagimsiz

boliimler icin gecerlidir.]

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, yillik % 22,25 faiz orani ile, FBK middetle 111.080.000,00
TL tutarh ipotek kaydi. (18.07.2018 tarih-11582 yevmiye) [273,279,283,285,288,289,291 ve 292 no'lu bagimsiz

boliimler icin gecerlidir.]
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5.4.1.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) ILiSKiN BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada tasinmaz ile ilgili son 3 yillik dénemde herhangi bir satis bilgisine
ulagilamamistir. Tasinmazin hukuki durumunda da satis kabiliyetini kisitlayici nitelikte herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER 1iLE 1iLGiLi HERHANGiI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

TEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise finansman saglamak
amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikiimlerine aykiri ve tasinmazin
satisina engel degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
sunulmustur. Bununla birlikte bazi tasinmazlar igin Zincir Yapi Anonim Sirketi lehine bazi gayrimenkullere konulmus olan
satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesi serhlerinin, sézlesme geredi anlasilan miulklerin paylasimi yapildiktan sonra
terkin edilmesi tavsiye edilmektedir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyine " Projeler " bashdi altinda alinmasinda herhangi
bir sakinca goérilmemektedir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA 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
CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 1947 ada, 100 nolu parsel igin dizenlenmis olan 21.06.2012 tarih ve 2/62
nolu ilk yapr ruhsati, 27.11.2014 tarih ve 12/2-62 nolu tadilat yapi! ruhsati ve 19.01.2017 tarih 12/2-62 sayili tadilat
ruhsatlari, Sigli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde tasinmazin yasal durumu ile ilgili yapilan arastirma
kapsaminda, elektronik ortamda incelenen evraklar arasinda gortlmustdr.

Dederleme konusu tasinmazlar toplam 365 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélimlerin yasal
durumunu belirten 30.06.2014 tarih 2014/8458-R-1732611 sayih kat irtifaki esas onaylh mimari proje Sisli Tapu
Midurlagu'nde incelenmistir. Bununla birlikte 19.01.2017 tarih 12/2-62 sayili tadilat ruhsatinin eki olan 2017/97/R-
2100150 sayili tadilat projesinde bagimsiz bolim sayisinin 788'e cikarildigi gortlmus fakat s6z konusu projenin kat irtifaki
onay! yapilmamistir. Bununla birlikte s6z konusu proje teknik aksakliklar sebebiyle elektronik ortamda incelenememis,
fiziki olarak inceleme yapilmasina da belediye yetkilileri tarafindan izin verilmemistir. Yapinin tamami dederlemeye tabi
oldugundan satis kabiliyeti ve gayrimenkul yatirim ortakhdi portfoyline alinmasi agisindan bir engel teskil etmemekle
birlikte, s6z konusu tadilat projesinin kat irtifaki onayi yapilmasi sonrasinda bagimsiz bélumlerin sayisi, alani, konumu ve
arsa paylarinda degisiklik meydana geleceginden, tadilat projesinin kat irtifaki onayinin yapilmasi sonrasinda dedgerleme
raporunun glincellenmesi gerekmektedir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 1947 ada, 100 nolu parsel igin dizenlenmis olan 21.06.2012 tarih ve 2/62
nolu ilk yapr ruhsati, 27.11.2014 tarih ve 12/2-62 nolu tadilat yapi! ruhsati ve 19.01.2017 tarih 12/2-62 sayili tadilat
ruhsatlari, Sigli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde tasinmazin yasal durumu ile ilgili yapilan arastirma
kapsaminda, elektronik ortamda incelenen evraklar arasinda gortlmustdr.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 1947 ada, 100 nolu parsel igin dizenlenmis olan 21.06.2012 tarih ve 2/62
nolu ilk yapr ruhsati, 27.11.2014 tarih ve 12/2-62 nolu tadilat yap! ruhsati ve 19.01.2017 tarih 12/2-62 sayili tadilat
ruhsatlari, Sigli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde tasinmazin yasal durumu ile ilgili yapilan arastirma
kapsaminda, elektronik ortamda incelenen evraklar arasinda gérilmistiir. Yeni yapi ruhsatinda 87.902 m? olan toplam
insaat alani, sonraki tadilat ruhsati ile birlikte 365 (inite ve 224.402,67 m?ye cikanlmistir. 19.01.2017 tarihli tadilat
ruhsatinda toplam ingaat alani degismemis fakat 365 olan Unite sayisi 788'e gikariimistir.

imar Durumu:

Sisli Belediyesi imar Muidirligi'nde yapilan incelemelere gére rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel,
24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Sisli Merkez ve Gevresi Uygulama Imar Plani kapsaminda, "E=2.50, H=Serbest"
yapilasma sartlari ile “Ticaret Alani” olarak belirlenmistir. Herhangi bir yola terkinin bulunmadigi bilgisi sifahi olarak
alinmistir.
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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 GERGCEKLESTIRDiGi DENETIMLER
HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Sisli Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Yapilan incelemelerde yapi
denetimi ile ilgili herhangi olumsuz bir evraka rastlanmamistir. Elektronik ortamda incelenen dosyalar arasinda sadece
%10 hakedis yapildigina dair evrak goérilmus olup, baska herhangi bir hakedis evraki bulunmamaktadir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI BiLGI
VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapiimamaktadir. Mevcut bir parsel lizerinde konumlu yapi ve arsasi igin deger
tespiti yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacad! varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiirindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgci yaklagsim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

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

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

* Secilen kargilastinilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunuimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde stiriim
bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir ydontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa
payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siresi kisithdir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yapl ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin
bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan
kullanim sliresi boyunca bolgedeki 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 yapilmamistir.
8. DEGER TESPiTiINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkiin bulundugu Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Esentepe Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 90
seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.
Bolge genel itibariyla her tlrll altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.
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8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e Istanbul'un en merkezi ticari lokasyonlarindan birinde konumludur.

¢ Ulasim ve tabela kabiliyeti agisindan son derece avantajli bir noktada konumludur.
e Modern sehircilik anlayisina uygun, Ust nitelikli is merkezi olarak planlanmistir.

e Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahiptir.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Dederleme konusu tasinmazlar, Buylkdere Caddesi'nin en islek noktasi tzerinde ve TEM Otoyolu Baglanti Yolu
noktasinda konumlu olmasi nedeniyle 6zellikle mesai baslangic ve bitis saatlerinde yodun trafik sikisikligi
gorulmektedir.

e Her ne kadar dedgerleme konusu tasinmazlar konum olarak avantajli olsa da, yakin cevrede benzer nitelikte kat
bazinda kiralik ve satilik ofis arzi fazladir.

e Proje hedef kitle olarak st gelir grubuna hitap etmesi sebebiyle kisitli alici kitlesine hitap etmektedir.

e Ozellikle son dénemde ilkedeki genel ekonomik duragdanlik, dlkenin lokomotif sektdrii olan insaat ve emlak
sektdrini ciddi oranda etkilemektedir. Son dénemde Ozellikle ticari mulklerdeki satis ve kiralamalarda yasanan
dususler bu durumu net olarak agiklamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdélgede satiik arsa ve mesken fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer
niteliklere sahip meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

* Coldwell Banker Gayrimenkul, 0 530 203 90 55; Yakin konumda Apa Nef projesinde 8. katta 762 m2 kat alanh ofis
5.750.000 $ bedelle satiliktir. (33.956 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

* Versatie Gayrimenkul, 0 533 696 49 61; Yakin konumda Ferko Signature projesinde 12.katta 1.722 m2 brit alanh
ofis 12.000.000 $ bedelle satiliktir. (31.358 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

* Eyliil Emlak, 0 532 460 44 56; Yakim konumdaki Yapi Kredi Plaza'da 19. katta 486 m2 kat alanh ofis 2.200.000 $
bedelle satiliktir. (20.370 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Daha koti)

* Coziim Gayrimenkul, 0 542 235 96 58; Yakin konumdaki Polat Plaza'da 12. katta 660 m2 kat alanh ofis 2.750.000 $
bedelle satiliktir. (18.750 TL/m2) (Konum : Daha kotl - Mimari : Daha koti)

* Remax Mia Gayrimenkul, 0 532 584 62 82; Yakim konumdaki Yapi! Kredi Plaza'da 13. katta 972 m2 kat alanh ofis
3.850.000 $ bedelle satiliktir. (17.824 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Daha kétl)

* Coziim Gayrimenkul, 0 542 235 96 58; Yakin konumdaki Apa Giz Plaza'da 23. katta 285 m2 kat alanh ofis 1.550.000
$ bedelle satiliktir. (24.473 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

KiRA EMSALLERI

* Opus Project, 0 532 414 67 73; Yakin konumdaki Apa Giz Plaza'da 14. katta 550 m2 kat alanli ofis 9.500 $/ay
bedelle kiraliktir. (77,71 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

* Coldwell Banker Gayrimenkul, 0 530 203 90 55; Yakin konumdaki Apa Nef Plaza'da 12. katta 762 m2 kat alanl ofis
15.000 $/ay bedelle kiraliktir. (88,58 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

*Art Gayrimenkul 0 533 732 20 49; Yakin konumdaki Apa Giz Plaza'da 23. katta 285 m2 kat alanh ofis 7.000 $/ay
bedelle kiraliktir. (110,52 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

*Versatie Gayrimenkul 0 533 696 49 61; Yakin konumda Ferko Signature projesinde 13.katta 560 m2 brit alanh ofis
15.000 $/ay bedelle kiraliktir. (120,53 TL/m2) (Konum : Benzer - Mimari : Benzer)

ARSA EMSALLERI

Yapilan arastirmalar neticesinde bélgede satilik benzer niteliklere sahip arsa bulunamamistir. Bélge Istanbul'un is merkezi
bolgesi olmasi nedeniyle bu bdlgedeki arsalar satilik olarak degil, kat karsiligi insaat olarak dederlendiriimektedir. Bu
baglamda halihazirda satilik arsa bulunamamakla birlikte, yakin tarihte gergeklesmis bir arsa satis bilgisine de
ulasilamamistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIizi

S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.
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8.5 BOS ARAZI VE GELISTiRiLMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERiI VE VARSAYIMLAR ilLE
ULASILAN SONUGLAR

Arsa uzerinde konumlanan tasinmazlarin tamami degerleme konusu oldugundan toplam hasilat ve kira getirisi (izerinden
deder takdiri yapilmis olup proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu dedildir.

9. QEGERLEME_iSLEM_iNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi, Direkt Kapitalizasyon Yontemi ve
Maliyet Yontemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Her 3 Yéntem de rapor igeriginde mevcuttur.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi, Direkt Kapitalizasyon ve Maliyet Yontemi
kullanilmistir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yonteminin destegiyle Maliyet Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda Emsal Karsilastirma Yonteminin destediyle Maliyet Yontemi' ne
gore dederlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. 365 Adet bagimsiz b6lim igin, tespit edilen %86 insaat seviyesine gore takdir
edilen deder 2.051.572.604,00 TL olup tamamlanmasi durumundaki dederi toplam 2.385.549.539,00 TL olarak takdir
edilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bagimsiz bolimlerin ortak alanlar dahil olmak (izere bir bitiin halinde, kat
bazinda kiraya verilecegi bilgisi alinmistir. Bu baglamda kira getirisi hesaplanirken bagimsiz boélimler bir bitin olarak ele
alinarak kira getirisi arastirilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde emlak piyasasindaki durgunluk ve benzer nitelikte
kiralk ofis arzinin ylksek olmasi hususu géz 6nline alinarak 48 TL/m2 olarak tahmin edilmekte ve geri dénis siresi 15 yil
olarak 6ngorilmektedir.

48 TL/m2 x 224.402,87 m2 x 12 ay x 15 yil = 1.938.840.000,00~TL

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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, Direkt Kapitalizasyon Yontemi ve Maliyet
Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe, konum, insaat
kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “ Emsal Karsilastirma Yonteminin
destegiyle Maliyet Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik meskenlerin incelenmesi sonucunda, rayic kira degerlerinin bagimsiz kat bazinda ortalama
13.-$/m2-14.-$/m2 araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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10.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELER]
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin tadilat projesi Sisli Belediyesi'nde incelenememistir. Tadilat ruhsatinda bir onceki
ruhsata goére badimsiz bolum sayilarinda artis yapildidi tespit edilmis olup, son tadilat projesinin kat irtifaki tapuya tescil
ettirildikten sonra dederleme raporunun revize edilmesi 6nerilmektedir.

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

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portfdyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise
finansman saglamak amaci ile taginmazin teminat olarak gésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine
aykirl ve taginmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin
yazi rapor ekinde konulmustur. Taginmazlarin GYO portféylne " Projeler " bashdi altinda alinmasinda mevzuat agisindan
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder tespitinde
yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal Kargilastirma Yonteminin destegiyle Maliyet Yontemi ” nin
secgilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 44 (Kirkdort) sayfa olup,
dlzenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAiI DEGER TAKDIiR1

- Nihai Deger Takdiri;

* %86 ingaat seviyesine gére degeri ;

2.051.572.604,00 TL (IkimilyarellibirmilyonbesyilizyetmisikibinaltiylzdortTirkLirasi)

~ 294.656.106.-EURO
~ 333.746.418.-USD

* Tamamlanmasi durumundaki degeri ;
2.385.549.539,00 TL (IkimilyarigyluzseksenbesmilyonbesylizkirkdokuzbinbesytizotuzdokuzTlrkLirasi)

~ 342.623.379.-EURO
~ 388.077.230.-USD

- Toplam Aylik Kira Degeri;

~10.862.000,00-TL/ay (OnmilyonsekizytzaltmisikibinTurkLirasr)

*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.1471-TL, EURO Satis Kuru 6.9626-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
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Tarih: 02.08.2018

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Damismanhk A.S.

ISTANBUL ili, SISLI ilcesi, 1947 Ada, 100 Parselde yer alan
Gayrimenkul {izerine ZIRAAT BANKAS! A.S. lehine konulmus olan ipotekler,
istirakimiz olan ZINCIR YAPI A.S. ile ZIRAAT BANKASI A.S. arasinda
akdedilen proje finansmani kredileri icin tesis edilmistir.

Saygilarimizla,

Yagar Aluparmak Menderes Kiiltiirel
Yoénetim Kurulu Bagskani Yonetim Kurul Uyesi

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S

12 Yolu No!15 Yagh Plazs K18 Cawv

Faxc 0212 353
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Imangtama ve Sicil Teaava Hiskan Sxacdas Hakloda Tanl B uvannda

Ahmet Onder ORALT,

Gayrimenkul Degerlemne Uzmanh@: Lisansin almaya hak kazanmsghr.
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Tarilh : 26.12.2014 No : 403129

GCAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kuardlunun “Sermaye Piyasasinds Faalivetts Bulunanlarc  Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Flakkinda Teblig': (VII-128.7) uyarnnca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenlul Degerleme Lisansima almaya hak kazanmmagtir.

= chcnl FIANLIOSL U

LISANSLAMA VE SICIL. MUDURU

Sorkan KARABACAK
GENEL MUDOR (V)
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