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

e Misteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlshklardan
sirketimiz

sorumlu dedgildir.

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

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

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve degerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagl olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi 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 dederlemede gozllecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri
yapimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum iginde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazilh oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile gogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
godaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S. nin yazili onayi
gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu degerleme raporu, hicbir taahhttl yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir béliimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

_ Dedgerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere goére gerceklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulki kisisel olarak gormis 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 TARIiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_218_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. DEGERLEME TARiIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka

Sokak, No:2 Elexia Levent posta adresinde ve imarin 6087 ada 13 parselinde kain arsa lzerinde insa edilmekte olan
53 adet bagimsiz bélimiin sirketimiz tarafindan 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel 218 sayili dederleme
raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.09.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.9220 sayili yazisina istinaden
revize edilerek, 04.10.2018 tarih, 2017_218_ISTANBUL_YESIL GYO _RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul
Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden 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 : 13.10.2017 tarih-218 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
saylll 'Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ' ve bu tebligde yapilan degisiklik htikiimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlari)
cercevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukumliligu ilkelerine uyularak
hazirlanmigtir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRiIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER: Dederlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 185 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV hari¢ 35.553.000.-
TL(Otuzbesmilyonbesylzelliligbinlira), olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SiRKETiI 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 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig " cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayil yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : + 90 (212) 709 3745

Faks : + 90 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gére Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gore Tlrkiye Nufusu

Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2016 79.814.871 40.043.850 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.884.302 38.711.802
2013 76.667.864 38.473.360 28.194.504
2012 75.627.384 37.856.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.5632.954 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 35.801.154 35,615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nifusu Grafigi

Tirkiye Nufusu

2016 B Nolus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008
2007

Vil

0 25.000.000 $0.0C0.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2, EKONOMIK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve duslik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dislincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle
Istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gérilmistir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage
uygulamasi, distk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriinin, 6zellikle de konut
sektérinin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dovizlerin
ylkselisi nedeni ile bu 06zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayr disls yoninde egilim
gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu
dénemlerde gok yikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis g6zlemlenmektedir. Ancak
genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina goére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni
yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goriulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul
alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde o6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirmcilarin Tilrkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

2010 yihinda, duragan olan gayrimenkul piyasasl diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gortlmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini slrdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi géralmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylizde 2.9 biiylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4 biiyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki
bliylme ise yilin ilk ceyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'ncl geyrek blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektéri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son cgeyredinde Ortadogu' da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, lilkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde teror eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yéonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donlisiimun olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu boélgelerde satiglarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillk bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yilllk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine 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. Oniimuzdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yonelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonla bir baski gozlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar azaltabilecegini tahmin
ediyoruz. ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans
sergileyebilecegini diisiinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizZi

Konut satig sayilarn, 2015-2016
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Tiarkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satislari iginde ilk satisin payl %51,9 oldu. ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yiiksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile izmir izledi.
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15 Temmuz sireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
degerlendiriliyor.

Buna gore, 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 bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, istanbul ise kisi olarak birinci sirada yer alyor.
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.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Turkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli sehridir.
Sehir, iktisadi biyilklik acgisindan dinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari goéz ©6nline alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi
bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Uc tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada Uzerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise
blyuksehir 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 yillari
arasinda Osmanli Imparatoriugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatoriugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Y Istanbul NUfusu Erkek Nufusu Kadin NUfusu
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 7115721 7.044.746
2012 13.854.740 6 856.908 8.897.832
2011 13.624 240 845 981 6778259
2010 13.2565.685 6655094 5,600 591
2009 12.916.158 6.498.907 6.416. 161
2008 12.697.164 6286772 6310 392
2007 12.573.836 G 291.763 5.282 073

2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gtre Ilin toplam niifusu 14.804.116 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gortlmustdr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka Sokak, No:2 posta
adresinde ve imarin 6087 ada 13 parselinde kain Elexia Levent projesidir.

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

Tasinmazin bulundudu bolge ticaret adirlikli yapilasmaya sahip olup, sanayi ve ticaret alanlarinin yogun oldugu bir
bélgedir. Taginmazlarin gevresinde gesitli is kollarinda faaliyet gosteren betonarme binalar bulunmaktadir. Degerleme
konusu taginmaz imar planinda Ticaret+Konut Alani olarak planlanmistir. Konu tasinmaz; 1.068,72 m2 alana sahiptir.
Degerleme konusu 6087 ada 13 parsel, Kagithane lgesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka Sokak No:2 posta
adresinde yer almakta olup, mevcutta temel kaziklari atilmis durumda ve yapimina baslanmis projedir.

Bina 6 bodrum, zemin kat ve 14 normal kattan olusacak olup, 14.07.2016 tarih 4/68 sayili tadilat yapi ruhsati ile
belediye tarafindan onaylanmis mimari projesi bulunmaktadir. Ayrica 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili Isim Degisikligi
Yapi Ruhsatinin bulundugu da tespit edilmistir. Tasinmaz Uzerinde gergeklestirilecek projenin gelistirmesi; Zincir
Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan yapilmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz Blylkdere Caddesine yakin
konumda yer almakta olup, yakin cevresinde Eczacibasi Bilisim, Boosters istanbul, Levent 199, Biiyiikdere Plaza,
Konsolosluklar, Banka Genel Midirlik Binalari, Kanyon Avm, Ozdilek AVM, Metrocity AVM ve bir cok isletme ve
sirketlere ait ofis, genel mudurlik vb. alanlar yer almaktadir. Parsel lizerinde insasina baglanmis olan yapinin, mimari
projesine goére; 6. bodrum katinda su deposu, tesisat hacmi, kazan dairesi, asansor holl, 2 adet yangin merdiveni ve
otopark hacimleri, 5-4-3-2. bodrum katlarinda otopark hacmi mevcuttur. 1. bodrum katinda 2 adet tesisat hacmi, bay
ve bayan WC hacimleri, sidinak hacmi, zemin katinda 2 adet duikkan ve 1 adet dikkana ait depo, 1. normal katinda 1
adet kapici dairesi, 1 adet dikkan (8 nolu bb), 4 adet 1+1 mesken (3, 5, 6 ve 7 nolu bb ler) ve 1 adet 2+1 mesken (4
nolu bb), 2. normal katinda 2 adet diikkan (15 ve 16 nolu bb ler), 5 adet 1+1 mesken (9, 10, 12, 13 ve 14 nolu bb
ler), 1 adet 2+1 mesken (11 nolu bb), 3. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (17, 18, 21, 22, 23 ve 26 nolu bb ler), 4
adet 2+1 mesken (19, 20, 24 ve 25 nolu bb ler), 4. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (27, 28, 31, 32, 33 ve 36 nolu
bb ler), 4 adet 2+1 mesken (29, 30, 34 ve 35 nolu bb ler), 5. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (37, 38, 41, 42, 43
ve 46 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (39, 40, 44 ve 45 nolu bb ler), 6. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (47, 48,
51, 52, 53 ve 56 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (49, 50, 54 ve 55 nolu bb ler), 7. normal katinda 9 adet 1+1
mesken (57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66 ve 67 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (59 ve 60 nolu bb ler), 8. normal
katinda 9 adet 1+1 mesken (68, 69, 72, 73, 74, 75, 76, 77 ve 78 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (70 ve 71 nolu bb
ler), 9. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (79, 80, 83, 84, 85, 86, 87, 88 ve 89 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (81
ve 82 nolu bb ler), 10. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (90, 91, 94, 95, 96, 97, 98, 99 ve 100 nolu bb ler) 2 adet
2+1 mesken (92 ve 93 nolu bb ler), 11. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (101 ,102, 105, 106, 107, 108, 109, 110
ve 111 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (103 ve 104 nolu bb ler), 12. normal katinda 9 adet 14+1 mesken (112, 113,
116, 117, 118, 119, 120, 121 ve 122 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (114 ve 115 nolu bb ler), 13. normal katinda 9
adet 1+1 mesken (123, 124, 127, 128, 129, 130, 131, 132 ve 133 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (125 ve 126 nolu
bb ler), 14. normal katinda 10 adet 2+1 dubleks mesken (134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142 ve 143 nolu
bb ler) yer almaktadir.

Elexia Levent 6087 Projesinde, iksakazik isleri tamamlanmis, bodrum katlarin kaba insaatlan bitirilmis,
1.kat seviyesinde betonarme insaat devam etmekte olup, yaklasik %20 seviyesindendir. Bu sebeple
sitiiasyon tablosu diizenlenmemistir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Istanbul'un en 6nemli akslarindan biri olan Levent' te yiikselen Elexia Levent 6087 Projesi, tiim araziye esit yogunlukta
yayilan ve mono blok olarak tasarlanmis bir proje olup, projede arag trafigi blok altinda yer almaktadir. BlyUkdere
Caddesi'ne 5 dakika yurime mesafesinde bulunan Elexia Levent projesinin ¢evresinde Kanyon AVM, Ozdilek AVM,
Metrocity AVM, Is Kuleleri, Levent Loft, Tekfen Tower, istanbul Sapphire AVM yer almaktadir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Dederleme konusu 6087 ada 13 parsel (zerinde ingasina baslanmis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi ve
mevcutta bagimsiz bélimlerin insa edilmemis olmasi sebebiyle, bagimsiz bélim tanimi ve ic mekan ozellikleri
anlatiimamistir. Ancak yiklenici firmanin taahh(tl projenin 1.sinif malzemeyle insa edilip teslim edecedi yonundedir.
Tablo 2 de her bir bagimsiz boliime ait oda sayisi, alan, cephe ve kat bilgileri gésterilmistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL iNCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI
Dederleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

20.10.2017 tarihinde saat 17:07' de Tapu Kadastro Genel Midiirliigi sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gére,
6087 ada 13 parsel lzerinde ;

Serhler Boliimiinde;

* Serh : IIK 28.Madde serhi (15.07.1971 tarih - 5895 yevmiye)

* Serh : 1IK 28.Madde serhi (11.03.1976 tarih - 2793 yevmiye)

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

Beyanlar Boliimiinde;

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

Yukarida belirtilen takyidatlarin tasinmazlarin devir ve temlikini kisitlayici veya dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte olmadigi kanaati edinilmistir. Bu sebeple konu gayrimenkullerin tapu kayitlari agisindan portféye
alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

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

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERL
(Varsa son ug yillk donemde gergeklesen alim satim iglemleri)

20.10.2017 tarihinde saat 17:07" de Tapu Kadastro Genel Muduriugu sisteminden alinan resmi TAKBIS beigesine gore, 6087 ada 13
parsel uzerine kayith tasinmazin 206051 / 6567950 hissasi 04.10.2016 tarihinde ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI
adina tescil edilmigtir.

KAGITHANE BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemlen V.B. Bilgiler)

Taginmazin imar durumu icin Kadithane Belediyesi'nden bilgi alinmigtir. Kagthane Belediyes: Imar Durum Birosu’ ndan alinan bilgiye
gore 6087 ada 13 no.lu parsel; 21.07.2008 tasdik tarihli1/1.000 Olgekli Kagithane 6.Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda; Hmaks:

12,50 m / 4 kat olup, konu tasinmaz parsel birlesmesinden kaynakl ozel imar almis ve % 30 artisla Maks.Taks: 0,40, Hmaks: 40.50

m, otopark ihtiyacinin parsel binyesinde karsilanmas: zorunludur, seklinde imar durumuna haiz olmustur.
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5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE 1ILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portféytne alinmasina engel dedildir.

(Iik 28. madde serhleri Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ile ilgili olmayip, arsa sahiplerinden Selim Eser ile
Maliye Hazinesi arasindaki dava ile ilgilidir.)

(Riskli yapi beyanlari arsa lGizerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup Haziran 2014 tarihlidir.Projenin ilk yapi ruhsati ise
14.07.2016 tarihlidir.)

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

Tasinmaz GYO portfoyiinde * Projeler ” baslidi altinda yer alabilir.

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

S6z konusu taginmazin dosyasi Kagithane Belediyesi Imar Midirligi' nde yer almaktadir. Tasinmaza ait 17.06.2016
tarihli onayli mimari projesi, 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi ruhsati, 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat yapi
ruhsati ve 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili isim Dedisikligi yapi ruhsati incelenmistir. Kagithane imar Midirlaga'nde
yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadidi tespit edilmistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 17.06.2016 tarihli onaylh mimari projesi incelenmistir.
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd:

Tasinmazin arsiv dosyasi icerisinde 24.03.2016 tarih, 2/58 nolu yeni yapi ruhsati, 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat
yap! ruhsati ve 30.05.2017 tarih, 3/90 sayili Isim Degisikligi Yapi Ruhsati incelenmistir.

imar Durumu:

Kagithane Belediyesi Imar Durum Biirosu' ndan alinan bilgiye gére 6087 ada 13 no.lu parsel; 21.07.2008 tasdik
tarihli1/1.000 Olcekli Kagithane 6.Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda; Hmaks: 12,50 m / 4 kat olup, konu
tasinmaz parsel birlesmesinden kaynakli 6zel imar almis ve % 30 artisla Maks.Taks: 0,40, Hmaks: 40.50 m, otopark
ihtiyacinin parsel binyesinde karsilanmasi zorunludur, seklinde imar durumuna haiz olmustur.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGIiLI OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL IiLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTiRDiGI
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim isleri, Al Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yiritilmektedir.
Adres: Ortabayir Mahallesi, Talatpasa Caddesi, Bacadibi Sokak, No:1 Kat: 4 Gultepe/Kadithane/Istanbul (0216) 521
8551

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SO0Z KONUSU DEGERiIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

Dederleme mevcut bir parsel tzerindeki arsa igin yapilmistir.

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

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa lzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca (arsa
sahibi-muteahhit) belirlenecek 06zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayig
bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin bugunkl dederinin,
iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin
mevcut imar durumuna gére optimum kullanildigi varsayilir.
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6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu
dederleme yénteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
o6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

* Secgilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALiZASYONU-INDIRGENMiS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralilk konut ya da is yerlerinde
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya 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 gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin boélgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERi

Raporda proje gelistirme yapilmistir.

8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Istanbul ili, Kagithane ilcesi, Ortabayir Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 90
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.

Bblge genel itibariyla her tirll altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

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

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

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

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik mesken ve dikkan fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip mulkler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimigtir.

EMSALLER VE DEGERLENDiRMELER

COLDWELL BANKER 532 289 75 03
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, yeni binada, 1. katta konumlu, 1+1, 50 m2 alanh, butik site tarzi kapal otoparkl
daire, 570.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satihktir. (11.400 TL/m2)

GULTUR EMLAK 532 733 26 58
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, yeni binada, 5. katta konumlu, 2+1, 85 m2 alanl, butik site tarzi kapali otoparkl
daire, 870.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satihktir. (10.235 TL/m2)

ERTRAS EMLAK 532 416 59 64

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, yeni binada, 2. katta konumlu, 2+1, 70 m2 alanh, butik site tarzi kapal otoparkl
daire, 650.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satihktir. (9.286 TL/m2)
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SAHiBiINDEN 542 314 63 83
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, yeni binada, 11. katta konumlu, 2+1, 100 m2 alanl, site iginde, kapali otoparkli,
serefiyesi daha yuksek olan daire 1.050.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (10.500 TL/m2)

TABYA GAYRIMENKUL 546 957 53 63
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Talatpasa Caddesi lizerinde konumlu, zemin katta, 450 m2 alanh dikkan aylik 18.000
TL bedel ile kirahktir. (40 TL/m2/ay)

KULUNKOGLU GAYRIMENKUL 532 012 44 53
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Dutluk Caddesi Gzerinde konumlu, zemin katta, 330 m2 alanh dikkan ayhk 9.900 TL
bedel ile kiraliktir. (30 TL/m2/ay)

KAYATAS EMLAK 532 240 75 75
Konu tasinmaz ile ayni bolgede, Papatya Sokak Uzerinde, 1. katta konumlu, igi tadilath, 2+1, 80 m2 alanh daire aylik
1.600 TL bedel ile kiraliktir. (20 TL/m2/ay)

DENiZ EMLAK 533 263 96 93
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Duru Sokak Uzerinde, yeni binada, ylksek giris katta konumlu, 2+1, 80 m2 alanh
daire aylik 2.000 TL bedel ile kiraliktir. (25 TL/m2/ay)

ODAK GAYRIMENKUL 532 570 90 90; Dederleme konusu tasinmaza gére daha pasif konumda bulunan, serefiyesi
konum ve imar durumu bakimindan daha distik, Hmax: 12,50, konut imar kisitlarina sahip 350,00 m2 ytzoélgimli
arsa 3500.000 TL bedelle satihktir. (10.000 TL/m2 x 1,85 = 18.500TL/m2)

GUL-TUR EMLAK 532 733 26 58; Dederleme konusu tasinmaza goére daha pasif konumda bulunan, serefiyesi konum
ve imar durumu bakimindan daha disik, Hmax: 12,50, konut imar kisitlarina sahip 90,00 m2 yuzolgimli arsa
845.000 TL bedelle satiliktir. (9.389 TL/m2 x 1,95 = 18.300TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederleme konusu tasinmaz 6087 ada 13 parselde kain mdulktir. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir
durumu olmadigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZiI VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN VERiI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup, bolinmis kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Haslilat paylasimi veya kat karsilidgi yontemi s6z konusudur.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dogrudan indirgeme
Yontemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz icin sektor temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin ilge merkezine yakin konumda yer almasi, konumunun
elverigli olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi gibi olumlu 6zellikleri g6z 6niine alinmis olsa da,
piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z 6niinde bulundurulmustur.

Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmistir.
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Dogrudan indirgeme Yontemi Kabulleri

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

Bu analizde Taginmazin Dederi = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formalinden yararlanilir.
Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su
sekilde

belirlenmistir.

KONUTLAR iCiN

Ortalama m2 satis degeri : 14.750 TL/m2

Ortalama m2 kira dederi : 22,50 TL/m2

Satis Dederi / kira dederi : 14.750 / 22,50 = 656 Ay /12 Ay = 55 Y

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 55 = % 1,82 olarak belirlemistir.

ACIKLAMA AYLIK KIRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
138 ADET MESKEN 126.060,75 1.512.729,00 1,82 ~ 83.116.978,00

MAGAZALAR iCIN

Ortalama m2 satis dederi : 24.750 TL/m2

Ortalama m2 kira degeri : 35 TL/m2

Satis Degeri / kira dederi : 24.750 / 35 = 707 Ay /12 Ay = ~ 59 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 59 = % 1,69 olarak belirlemistir.

ACIKLAMA AYLIK KIRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
5 ADET TiCARI 25.074,00 300.888,00 1,69 ~ 17.804.024,00

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden Ggl kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dodgrudan Indirgeme Yodntemi
kullanilmistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektdr temsilcileri, halkla yapilan gériismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin ilce
merkezine yakin konumda yer almasi, sahile yakin konumda olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi
gibi olumlu 6zellikleri g6z 6niine alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi ile birlikte yakin
cevredeki emsallerin dederleri de g6z 6nidnde bulundurularak her bir bagimsiz bélum igin birim metrekare degerler
takdir edilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda "Emsal Karsilastirma Yéntemi"'ne gére
dederlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. Tum bu bilgiler ve hesaplamalar 1siginda, Emsal Karsilastirma Yontemine gore,
insaat ve imalatlari tamamlanmis tasinmazlarin  nihai satis dederi KDV haric 100.076.625.-TL
(Yuzmilyonyetmisaltibinaltiyliz yirmibesTurkLirasi) olarak takdir edilmistir. Ek-4' de proje blnyesindeki Yesil GYO' nun
maliki oldugu konutlarin ve ticari Unitelerin bitmis haliyle buglinki rayig bedeli verilmistir.
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Gelir indirgeme Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miilkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir
yatirimcl agisindan gelir Ureten miulkiin piyasa dederini analiz eder. Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkiin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer
milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Gelir indirgeme Yéntemi"'ne gére degerlendirilmesi EK-3'de
sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar 1si§inda, Gelir indirgeme gére, tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis
dederi KDV hari¢ 100.921.002.-TL (YuzmilyondokuzytzyirmibirbinikiTlrkLirasi) olarak takdir edilmistir. Ek-5' de proje
binyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu konutlarin ticari tnitelerin bitmis haliyle bugiink( rayic bedeli verilmistir.

10. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI .
10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZI SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dogrudan indirgeme Yéntemi ve Proje
Gelistirme Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe,
konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

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

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

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 82.279.125.-TL
DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMI 83.116.978.-TL

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

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 17.797.500.-TL
DOGRUDAN INDiRGEME YONTEMI 17.804.024.-TL

Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan incelemelerde; yakin mesafedeki benzer projelerin kiralik fiyatlari baz alinmis
olup, bdlgedeki dairelerin m2 kira dederlerinin konutlar igin 20-25,-TL/m2, ticariler icin 30-40,-TL/m2 araliginda
oldugu tespit edilmistir.

Bu degerler Emsal Tablosunda sunulmustur.

Nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her donemde kendi iginde
daha tutarh bir denge ile yansittigi igcin “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis olup, Elexia Levent Projesi dahilindeki 143 adet bagimsiz boliimiin bitmis haldeki degerlerinin
tespitinde " Emsal Karsilastirma Yontemi " nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

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

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

Dederleme konusu gayrimenkuliin yasal gerekleri yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeleri eksiksiz olarak alinmistir.
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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

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoylinde yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Taginmaz, GYO portféylnde “Projeler” bashdi altinda yer alabilir.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Bilgilerinize saygiyla sunariz.
Isbu rapor ekleri ile birlikte 49 (Kirkdokuz) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir. ilgili projenin satis
vaadi s6zlesmesi ve listesi ekte verilen Yesil GYO' ya ait 53 adet konut ve ticari Unitelerin toplam dederi asadida

verilmistir.

Ek 2' de proje blnyesindeki tim bagimsiz bélimleri bitmis haliyle bugtnkl rayic bedeli, Ek 4' de proje bunyesindeki
Yesil GYO' nun maliki oldugu tim badimsiz béltimlerin bitmis haliyle bugink rayic bedeli bulunmaktadir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

* Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 53 adet konutun bugiinkii rayiglerle bitmis
haldeki toplam degeri:

39.997.125.-TL (OtuzdokuzmilyondokuzylizdoksanyedibinylzyirmibesTurkLirasi)

~ 5.725.326.-EURO (BesmilyonyediyizyirmibesbintigylzyirmialtiEuro)
~ 6.623.137.-USD (AltimilyonaltiylzyirmitgbinytzotuzyediAmerikanDolari)

*(04.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.039.-TL, EURO Satis Kuru 6.986.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
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gnﬁm OEGERLEME YESILGYO
VE DENGAIL £ 5

Tarih :13.11.2017
Sayr 20179
Konu : 6087 ada, 13 parsele iliskin tapu takyidatlan hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S."ve

Sirketimiz  portiyiinde bulunan gaynmenkullerin tarafimzca yilsonu deferlemesinin
vapimas: nedeniyle; Istanbul 11, Kafiithane ilgesi, Merkez Mahallcsi'nde bulunan, tapuda
6087 ada, 13 parselde kayith tasinmazinmz Qizerindeki beyanlar hakkinda Sirketimiz’den
agiklama talep edilmistir.

Stz konusu taginmaza ait tapu kaydinda yer alan 15.07.1971 tarih ve 5895 yevmiyeli “TiK 28.
MADDE SERHI™ ile 11.03.1976 tarih ve 2793 yevmiyeli “liK 28. MADDE SERHI"
serhlerine dayanak ekli milzekkerelerden de (Ek-1) anlagilacag tizere ilgili dava dosyalannda
davact taraf Maliye Hazinesi, davah taraf ise Selim FEser isimli sahistir, SOZ KONUSU
SERHLER SIRKETIMIZ IN TARAF OLDUGU BIR DAVAYA ILISKIN DEGILDIR.

Bilgilerinize sunanz.
Saygilanmazla,

Yonelim Kurulu Bsk.

Yesil Yaunm Holding A.S.
Adina Yetkili

Kamil Engin Yesil
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

B

No: 403129

Tarh: 06222003

Sermaye Pryssas “Sermaye [

Nil Birsen ORAL

LISANSLAMA VE SICIL MODORO

Faalryette
Lisanatama ve Sicil Totmaya Dligkin Exaslar Hakhanda Tebig | (VI1-1287) uyannca

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmigtir.

c d:m\mw: Serkan KARABACAX

GENELMUOCR (V)

CAK

GENEL MOD(R YARDIMCS! {8 .

g Ss-E)mL. T4 ST

Usanslams Scl e 30m Kondagu

BUREy M=

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSA g §3 3

Sermaye Piyasas Kurdha'nun Sers VIIL No 34 sayd “Sermuaye Piyasssnda Faaliyeme

Bulunanise Jin Lisealama ve Sicil Tumaya Bgkin Bsashr Hakionds Tebiff) vyanncs

Ahmet Onder ORAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansini almaya hak kazanmugtr.
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