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

e Mdisteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhsliklardan
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 agik kaynaklar Gzerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup
bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci digi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkulln 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 dedgerleme uzmani tarafindan elde
edildigi tarih itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami disinda sayilmahdir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu slrecte bu verilerden yaniltici olanlar ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen
degisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagli kalinarak, sirketimiz ve degerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagli olusmus tum zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel
veriler ve disaridan gorulebildigi olgllerde 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 c¢ozllecedi varsayimi ile goz ardi edilerek kiymet takdiri
yapilimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢odaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum icinde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazih oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak
fotokopi ile godaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
codaltiimasi ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S. nin yazili onayi
gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e Degerleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, higbir taahhtti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dedgerleme 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 sinirh olup, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

_  Dederleme uzmaninin dederleme 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 musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi 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 bulunmamustir.
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2. RAPOR BiLGIiLERi

2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_201_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 22.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 28.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul 1li, Esenyurt 1lcesi, Ugevler Mahallesi, No: 25,

Topkapi/ISTANBUL posta adresinde ve imarin 2949 ada 8 parselinde kain Kres binasinda, Yesil GYO A.S.' ne ait
hissenin sirketimiz tarafindan 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel 201 sayili degerleme raporunun, Sermaye
Piyasasi Kurulu' nun 03.09.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.9220 sayili yazisina istinaden revize edilerek,
16.10.2018 tarih, 2017_201_ISTANBUL_YESIL GYO _RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANTI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih-201 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill Sermaye Piyasasli Mevzuatl gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik hikimleri 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 yukumlilugu ilkelerine uyularak
hazirlanmigtir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER : Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha &nce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 178 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV haric 3.875.000.-
TL(Ucmilyonsekizyiizyetmisbesbinlira) olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SiRKETI VE MUSTERI BiLGILERi

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

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayil * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu girketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi lizerine dederleme faaliyetine baglanmistir.

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

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 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, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 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 Tirkiye Nufusu

Yil Toplam Niifus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.884.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.201.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nafusu Grafigi

Tirkiye Nufusu

2016 B Nilus
2015
2014
2013
2012
2m
2010
2008
2008
2007

ViL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu gelisme, disen
enflasyon orani, istikrari sadglanan ekonomi ve duslk gayrimenkul fiyatlari ile deprem dlsincesinin
olumsuziuguna radmen ( ozellikle Istanbul’'da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme
gorilmuistir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, distk konut kredileri, ddvizin beklenen
getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriintn, 6zellikle de konut sektérintin beklenmeyen bir yiikselisine neden
olmus ve bu sektér yatinm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ay! ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayi distis yoninde
egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu dénemlerde cok yiikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru diismustuir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis gézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.
Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim
gorilmektedir.
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2008 yilinda, kuresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul
alim-satimlarinda yavaglama goérildugi gézlemlenmistir.

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

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

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

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyredini
yizde 2.9 biyiimeyle kapatan Tiirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki
bayume ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektérii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, lilkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

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

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredine 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 kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgal bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gergeklesmistir. Oniimizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonla bir baski gézlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecedini tahmin
ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans
sergileyebilecegini disiintyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satig sayilan, 2015-2016
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Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yiin ayni ayina goére %12,4 artarak 74.032 oldu.
Toplam konut satiglari iginde ilk satigin payl %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en
ylksek paya (%18,4) sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir
izledi.

15 Temmuz siireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir
gelisme olarak dederlendiriliyor.

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’ baglkh bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, istanbul ise kisi olarak
birinci sirada yer aliyor. Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin
metrekare, Bursa 398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin
metrekare, Yalova 184 bin metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin
metrekare” seklinde siralaniyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
iSTANBUL iLI

Istanbul, Turkiye'nin 81 ilinden biri olup, Glkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli
sehridir. Sehir, iktisadi blUyUklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul
Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
béliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve
Halig'in sardidi bir yarim ada (zerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi.
Gelisme ve blyume suirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

Diinyanin 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 vyillan arasinda Osmanh Imparatoriugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli
Imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildii 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Y Istanbul Nufusu Erkek NuUfusu Kadin Ndfusu
2016 14.804.116 7.424.390 7T.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7 155 860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6 856.908 8.897. 832
2011 13.624. 240 o 845 981 6778259
2010 13.256.6856 6655094 5.600 591
2009 12.915.168 6. 498 907 65.416. 161
2008 12.697.164 6386772 6310 392
2007 12.5673.836 G 29017632 5.282 073

2016 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) goére ilin toplam niifusu 14.804.116 kisi olup, 2007
yilindan itibaren Istanbul Ili nifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER

BeylikduzifMasaj Salonu
- Masoz Bayanlar::
= .

b

=)
-
& 2

=

\ J N
{\—'\_.,

innoviazil Si

.V
ey onet
e g

=
=2,

@i;‘mo’i}'l'a
PAMUSAALE LS L

.H.ur_gye't CF; S UrriyetiCas

y ! ‘ —w
peykop Camitin, TPaME . L A ,
Ggretmenler. Sitesi 2
5 74

=

\' @ 2
e Mavi Isik Sitesi

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Séz konusu tasinmaz; Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Ucevler Mahallesi, 1936.Sokak (zerinde 25 kapi numaral binada
konumlu kres yapisidir.

Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir. Tasinmaz bodrum kat, zemin kat ve normal
kat olmak Uzere toplam 3 kathdir. Onayli mimari projesine gore yapinin bodrum kati 395 m2, zemin kati 380 m2 ve
normal kati 380 m2 olmak Uzere toplam 1.155 m2 alanlidir. Innovia projesi 1. Etaba komsu olup, site ana girisinin
saginda yer almaktadir.

Halihazirda Vatan Okullari' nin Anaokulu ve Ilkokulu olarak hizmet vermektedir. Toplam briit 1.155 m2 kullanim alanl
olan tasinmazin mimari projesine gore, bodrum katinda, siginak, cok amagh salon, kazan dairesi, depolar ve bay-
bayan WC hacimleri, zemin katinda, 4 adet oyun alani, 4 adet editmen odasi, mutfak yemekhane ve bay-bayan WC
hacimleri, 3 normal katinda uyku odasi, 6gretmen odasi, midir ve midar yardimcisi odalari, muhasebe odasi, revir,
pedagog odasi, oyun odasi ve bay-bayan WC hacimleri bulunmaktadir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmazin komsu oldugu Innovia 1 Sitesinin 24 saat glvenlik, sosyal tesis, acik ve kapali ylizme
havuzu gibi imkanlari bulunmaktadir. Konu tagsinmaza ulasim igin E5 karayolu Uzerinde yer alan Marmara Park AVM
gecildikten hemen sonra sada 7. Caddeye girilerek 700 m gidilince Hirriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hurriyet
Bulvarinin kesistigi noktada Hurriyet Caddesi Gzerinde yer almaktadir. Bolgede insasi tamamlanmis yaklasik % 90
doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2, Innovia 3 Sitesi ve ingasI devam eden Innovia 4 Sitesi yer almakta olup, prestijli
yapilarin tercih edildigi bir konumda yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue Residence, Eviva Residence,
Papatya Residence, Isthanbul Evleri, Kent Palace Residence, Story Residence, Safir Park, ADM Plaza gibi bir cok
residence ile Marmara Park AVM, Bauhaus AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi alisveris
merkezleri, 6zel ve devlet okullari, resmi kurum ve 6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bolgedir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Tasinmaz mevcut kullanim fonksiyonuna uygun olarak insa edilmistir. Disaridan yapilan gézlemlerde, kat hollerinin
zeminleri epoksi kapli, duvarlarinin saten boyali, tavanlarinin spot aydinlatmali asma tavan oldugu tespit edilmistir.
Odalarin zeminleri epoksi/hali kapli, duvarlar saten boyali, tavanlari plastik boyalidir. Katlar arasi irtibat, basamaklari
mermer kapl betonarme i¢c merdivenlerle saglanmaktadir. Pencere dogramalari PVC den mamul ve cift camhidir.
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5.4 GAYRIMENKULE ILISKIN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI
Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
il ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilcesi ESENYURT Ada No 2949 Arsa Payi
Bucad: Parsel No =] Blok No
Mahallesi UCEVLER MAHALLESI Niteligi ARSA Kat No
= = aae Bagimsiz
Kovyii Yiuzolciimii 5.349,30 m= BSliim No
Sokag: Yevmiye No 7018-16191 Eklentisi
Mevkii Cilt No 13 Kat Miilkiyeti
Sinrs PLANINDADIR Sahife No 1287 Kat Irtifaka
Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi Cins Tahsisli
MULKIYET VE HISSE Tap‘(‘:i?‘iliges'
55550546 _ ORANLARININ
Tarih 18.05.2011 Edinme Sebebi| DUZELTILMESI-TUZEL Arsa Tapusu x
—— KISILIKLERIN UNVAN
DEGISIKLIGI
Malikin Adi&Soyad: - Unvani Hisse
Sahibi ESENYURT BELEDIYESI 80441/267465
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 187024/267465
Onceki Miilk Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Sahipleri Degisiklik bulunmamaktadir.

* 20.10.2017 tarihinde saat 16:31' de Tapu Kadastro Genel Midirligi sisteminden alinan resmi TAKBIS
belgesine gére, her 2 hissenin lUzerinde mustereken, asadida yer takyidat kayitlarinin bulundugu tespit
edilmistir.

irtifaklar Hanesinde:

* M: 49 yiIl middetle Sosyal Sigortalar Kurumu Saglik Tesisleri Giiclendirme Vakfi lehine irtifa Hakki (Maliye
Haz. His.) (22.11.1990 tarih-8978 yevmiye

Serhler Hanesinde:

* [htiyati Tedbir: B. Cekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 16.05.2012 tarih 2012/488 E. Sayili Mahkeme
muzekkeresi sayil yazilari ile. (11.06.2012 tarih-20967 yevmiye)
Esenyurt Belediyesi hissesi iizerinde:

Rehinler Hanesinde:

* Esenyurt Belediyesi lehine, 0.dereceden, FBK middetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999
tarih- 273 yevmiye)

* Esenyurt Belediyesi lehine, 0.dereceden, 0 middetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999
tarih- 273 yevmiye)

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi hissesi lizerinde:

Rehinler Hanesinde:

* Esenyurt Belediyesi lehine, 1.dereceden, FBK middetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999
tarih- 273 yevmiye)

* Esenyurt Belediyesi lehine, 2.dereceden, 0 middetle, 76.800.000 ETL bedelle ipotek kaydi. (15.01.1999
tarih- 273 yevmiye)

* Yesil GYO A.S. hissesi lizerinde bulunan 15.01.1999 tarih ve 273 yevmiye no'lu 76.800.000ETL

bedelli ipotek kaydinin ( 76,80TL (YetmisaltiTlrkLirasiSeksenKurus)) neden koyulduguna dair ilgili
belediyeden herhangi bir bilgi alinamamistir. S6z konusu ipotek kaydinin II1.48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 30.maddesi hikmi kapsaminda konulmus bir ipotek olmadidi
anlasiimistir.

Bu serhlerin kaldiriimasi durumunda konu tasinmaz tapu takyidati agisindan GYO portfoylinde "projeler"
bashdi altinda yer alabilir.

* Yesil GYO A.S. yetkililerinden temin edilen ve rapor ekinde sunulan Gst yazi incelendiginde, konu Kamu
Haczinin Yesil Gyo ile bir ilgisinin bulunmadidi, ayrica takyidatlarda adi gecen Ihtiyati Tedbir serhinin davali
tarafi Esenyurt Belediyesi olup, Yesil Gyo' nun dava ile bir ilgisinin bulunmadigi tespit edilmistir.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON 0UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.)
iLiskiN BiLGi

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Ug yilhk dénemde gergeklesen alim satim islemleri)

20.10.2017 tarihinde saat 16:31' de Tapu Kadastro Genel Midirligdu sisteminden alinan resmi TAKBIS
belgesine gére; 2549 ada 8 parsel Uzerine kayith tasinmazin 80441/267465 hissesi 19.03.2010 tarihinde
ESENYURT BELEDIYESI adina ve 187024/267465 hissesi 18.05.2011 tarihinde YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. adina tescil edilmistir.

ESENYURT BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Esenyurt Belediyesi Imar Midirlidi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin konumlu oldudu
parselin 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt Tem Guneyi 6. Etap Uygulama Imar Plani'nda
"Kismen Anackulu Tesis alani, Kismen Yol alani” olarak belittilen alanda kaldigi égrenilmistir. Bu alanlarda
ilgili plan notlarina ve ilgili yénetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile avan projeye gére uygulama
yapilacaktir. Parselin yola yaklasik 700 m2 terki bulunmaktadir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILIi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Tapu incelemeleri bélimiinde (5.4.1. nolu béliimde) detayh bilgi verilmistir. Igili serhlerin kaldiriimasi halinde, konu
tasinmaz satilabilir/devredilebilir nitelik kazanacaktir.

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

Yesil GYO yetkilileri ile yapilan goérisme sonucunda, ilgili serhlerin kaldiriilmasi igin Esenyurt Belediyesi ile
goérismelerin stirdiirildigi bilgisi alinmistir. ilgili serhlerin kaldiriimasi durumunda, konu tasinmaz GYO portfdylinde
" Projeler " bashdi altinda yer alabilir.

5.4.1.4. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM IZINLERiINiN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLIiLiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE
PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Séz konusu tasinmazin dosyasi Esenyurt Belediyesi imar Midirligi' nde yer almaktadir.
5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Esenyurt Belediyesi Imar Mudurligi Arsivi‘nde tasinmaza ait dosya (zerinde yapilan incelemede tasinmaz igin
alinmig olan 20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundudu tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Tasinmaza ait 20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundugu, ancak iskaninin bulunmadidi tespit
edilmistir.

imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin konumlu oldugu parselin
13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani’'nda “Kismen Anaokulu
Tesis alani, Kismen Yol alani” olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir. Parselin yola yaklasik 700 m2 terki
bulunmaktadir. Bu alanlarda ilgili plan notlarina ve ilgili ydonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.
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5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIiM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin bulundugu Innovia Projesi'nin yapi denetimleri Esenyurt Belediyesi
tarafindan yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi
denetimi agisindan herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BIiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILiSKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel Gizerinde konumlu yapi ve arsasi
icin deder tespiti yapiimistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, " Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile,
malin gercgek bir dederi vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi 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 tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir.
Bu dederleme yodnteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

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

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

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

6.3. GELIR KAPIiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en &nemli &rnegi
indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir. Milkiin bir yillik
stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme y6ntemi, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten mulkin
piyasa dederini analiz eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik
faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecegi
varsayimiyla belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapiimamistir.

8. DEGER TESPiTiINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu milkiin bulundudu istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Ugevler Mahallesi yapilasma orani
yaklasik % 80 seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken
kullanimlari bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla her tarli altyapr hizmetinden faydalanabilmektedir ve
sosyal donati alanlar yeterli seviyededir.
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8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Merkezi bdlgede islek bulvar lizerinde ve E5 e yakin konumda yer almasi,

Faal olarak kullanimda olmasi,

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmasi,

Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan, basketbol sahasi vb.) mevcudiyeti,
ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik standartlarinin yaygin kalite ortalamasinin lizerinde olmasi,
Kapali ve agik otopark alanlarinin mevcudiyeti.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Projenin sehir merkezine uzak konumda olmasi.

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

. Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer
niteliklere sahip arsalar, cephe, konum, yapilasma kisiti gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

Coldwell Banker Turkuaz, 0 532 574 77 45; Dederleme konusu tasinmaza yakin bélgede, E: 2.00, Hmaks:
serbest imar kisitlarina sahip 9.500 m2 yizélcimli konut imarli arsa 21.000.000 TL bedelle satiiktir. Imar
Ustunltgu nedeniyle serefiye uygulamasi yapilmistir. (2.300 TL/m2 * 0.50 (yiiksek serefiye) = 1.150.-TL/m?2)

Evg Insaat, 0 532 733 34 87; Dederleme konusu tasinmaza yakin bélgede, E: 1.00 imar kisitlarina sahip 10.000
m2 yizdlgtimli konut imarh arsa 16.500.000 TL bedelle satiiktir. imar Ustiinligi nedeniyle serefiye uygulamasi
yapiimistir. (1.650 TL/m2 * 0.70 (yiiksek serefiye) = 1.155.-TL/m2)

Berkan Gayrimenkul, 0 535 383 90 50; Dederleme konusu tasinmaza yakin bélgede, E: 0.25 imar kisitlarina
sahip 3.500 m2 yiizdlcimli konut+ticaret imarl arsa 7.500.000 TL bedelle satiliktir. Imar Gstiinligi nedeniyle
serefiye uygulamasi yapiimistir. (2.143 TL/m2 * 0.50 (yiiksek serefiye) = 1.072.-TL/m2)

Coldwell Banker Turkuaz, 0 532 574 77 45; Dederleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve imar kisitlari
belirtildiginde, icerideki kurumsal kiraci da go6zetilerek satis fiyati arahidginin 1.000-1.200 TL/m2 olabilecedi beyan
edilmigstir. (1.100 TL/m2)

Maf Gayrimenkul, 0 536 522 64 70; Dederleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve imar kisitlari belirtildiginde,
icerideki kurumsal kiraci da gozetilerek satis fiyati araliginin 900-1.100 TL/m2 olabilecedi beyan edilmistir. (1.000
TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIzi

Dederleme konusu taginmaz 2949 ada 8 parselde kain milktir. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir
durumu olmadig tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERiI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Degerlemeye konu tasinmaz, bélinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu degildir.

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

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Ikame Maliyet Yéntemi ve Gelir Indirgeme Yoéntemi
kullanilmustir.
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9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Piyasa Degeri
Tasinmazin satis (pazar) dederleri, kullanimi mUmkin olan y6éntemlerle saptanmistir. Dederleme projesi
asagida ayrintili olarak verilmigtir. Tasinmazin degerinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Ikame Maliyet Yaklagimi
- Gelir Indirgeme Yaklagimi

ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
- Arsa dederi

- Insal yatinmlarin toplam degeri

a) Arsa degeri:

Rapor konusu parselin rayig degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan
gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul
igin birim fiyat belirlenmigtir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu arsanin yer aldigi ana gayrimenkuliin konumu, fiziksel 6zellikleri ve
imar durumu dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m2 birim
dederi 1.050.-TL/m2 olarak belirlenmistir. (*) Resmi imar yazisinda yapilasma sartlari verilmediginden
mevcut ruhsat alani ile yizdélgimi (anaokulu tesis alani olarak belirlenen kismi) arasindaki oranlama ile
emsal dederi yaklasik 0,25 olarak hesap edilmis; emsal arsalar ile karsilastirma bu dogrultuda yapilmistir.

Buna goére konu arsanin dederi yola terki diistilmek suretiyle,

4.649,30 m2 (**) x 1.050,-TL/m2 = 4.881.765,-TL olarak belirlenmistir.

(**) Rapora konu parselin yola terk edilecek kismi (Yaklasik 700 m2) tapu yuzdélgiminden gikarilarak elde
edilen net arsa alanidir.

b) insai degeri:

Insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas rayig tutari), binanin yapilis tarzi
ve nitelidi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi giincel verileri dikkate alinmis ve yapinin yasi ve asinma payi
dusllerek kiymet takdiri yapilmistir.

Tasinmazin gevresindeki ingaat firmalari ile yapilan gorismelerde ortalama m2 birim maliyetlerinin 1.200 TL
mertebesinde gergeklestigi 6grenilmistir. Yapinin yasi (~6) itibariyle yipranma payi % 10 olarak belirlenmis
ve hesaplamada birim m2 bina dederi igin 1.080 TL kiymet takdir edilmistir.
Rapora konu binanin;
Toplam insaat alani : 1.155 m2'dir.
Ortalama m2 birim dederi = 1.080.-TL
Toplam insai dederi = Toplam Insaat alani x Ortalama m2 birim deger

= 1.155m2 x 1.080.-TL/m2

= 1.247.400,-TL olarak belirlenmistir.
Ozet olarak rapora konu kresin ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan dederi asagidaki tabloda
verilmistir.

ARSA DEGERI (TL) + INSAI YATIRIM DEGERI (TL) = TOPLAM DEGERI (TL)
4.881.765 +1.120.000 TL = 6.129.165 TL

Yesil GYO A.S. hissesine dlisen pay : ~4.290.415 TL
Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en 6nemli &rnegi
Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir.

Mulkun bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme yéntemi, yeni bir yatirnmci agisindan gelir
Ureten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillhk
faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer mulklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir diizeyi ile
garanti edilen piyasa dederidir. Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formuliinden yararlanilir.

Bélgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer niteliklere sahip kiralik gayrimenkul bulunamamis olup,
Yesil GYO A.S. ile Kres Kiracisi (Galata Egitim Kurumlari) arasinda akdedilen Kira Kontrati incelenmis olup,
kira bedelinin yillik artislar sonucu 12.458.-TL+KDV (14.700.-TL)oldugu tespit edilmistir. ilgili kontrat
rapor ekinde sunulmustur.
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Tasinmazin ginimuz ekonomik kosullari itibariyle olusan piyasa sartlarindaki direk kapitalizasyon orani ise site
blnyesindeki satilik ve kiralik igyerleri Uzerinden vyapilan hesaplamalarla elde edilmis ve % 4,00 olarak
6ngoralmuistir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu kres binasi igin takdir olunan satis dederi;

Tasinmazin Dederi =Tasinmazlarin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani
176.400,-TL (14.700,-TL/ay x 12 ay)/ 0,04
4.410.000,-TL olarak belirlenmistir.

Yesil GYO A.S. hissesine disen pay : ~ 3.087.000 TL

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslan Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Ikame Maliyet Yontemi ve Gelir Indirgeme Yontemi kullaniimistir. Bu
yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Ikame Maliyet Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilarak fiyat
takdiri yapiimistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip arsalar cephe, konum, yapilasma kisitlari gibi kriterler dahilinde
karsilastirnlmistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Ikame Maliyet Yontemi ”
nin secgilmesini tavsiye etmekteyiz.

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

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILIP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazin Yapi Ruhsati mevcut olup, heniiz Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmamaktadir.

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

Yesil GYO vyetkilileri ile yapilan gorisme sonucunda, ilgili serhlerin kaldiriimasi igin Esenyurt Belediyesi ile
goérismelerin strdirildigi bilgisi alinmistir. 1lgili serhlerin kaldiriimasi durumunda, konu tasinmaz GYO portféylinde
" Projeler " bashgi altinda yer alabilir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulagtiklari sonuglara katillyorum. Taginmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Ikame Maliyet Yontemi ” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.
Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 23 (yirmilc) sayfadir ve dizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.
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11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Ikame Maliyet Yontemine goére Yesil GYO A.S. hissesine diisen kismin Nihai Deger Takdiri;

4.290.415.-TL (DortmilyonikiylzdoksanbindortytizonbesTurkLirasi)

~ 636.475.-EURO (AltiylizotuzaltibindortylizyetmisbesEuro)

~ 736.957.-USD (YediylzotuzaltibindokuzylzelliyediAmerikanDolari)

- Yesil GYO A.S. hissesine diisen kismin Aylik Kira Degeri (KDV dahil);

10.290.-TL (OnbinikiytzdoksanTurkLirasi)

[

YESILGYO

*(16.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 5,8218.-TL, EURO Satis Kuru6,7409.-TL

olarak alinmigtir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NIL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

e “1
> \
=0
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12.EKLER
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5.1, Mecurun sabit kira bedei 10.200.-TL=KDV aimakia birtkte KIRALANAN YER'de igkstimcak alan
anackulunun drosunun %100k wtannin 10.200.-TL'nin (zerinde oimas: halinde, sabit kira fe aradaki

fark “hasilat kirasi® olarak ddenecedy. 23.3. KIRACITIN [5bu Sizlegme'yi kismen dahy ihial etmesi halinde, KIRALAYAN'N ugrsyacags hee 100

Zararlar, yspaced! her tore gierkr, avukafik Corefler, yargilama giderlerinin tamamy ve. tulariar

5.1.1. Kracinin, mecurda gostorecegi fasiyet sonucu elde edacedi ve madde 5.1.1.de belrtlen yillk KIRACTy2 skt

<o 12'ye balinerek sylik sdenecek kira beded tesoit ediir, tespt adiien bu bedel ayli kira bedeli clarak
denir, Bununla birkkte b yentem sonucu hesaplanacak aylik kira bedeli madde 5.2 'de belrtien bedelin

I kira olerak adiandml; 5.2 rifs Wk kira bedel 13 X " o
:d:':: oe‘:::"“ asgerl kira dlan. vo madde 8.2'de. ber(Bon ik kia ol 24.1. Tarafiar igbu Sezlesma'de yazili olan edresiesini, aksini yazili olarak bitbilerine bikdidimediden
2 slrece gecarl tablipat adreeleri clarak kabul etmiglardir.

MADDE 24, TEBLIGAT ADRESI:

51.2. Yukanda bedriien yOntemle hesaplenacak kira bedelnde. bir eksk hessplama yapikdig

o 2 24.2. Eger Tarafiardan birksi adresini dejigtimek zonunda Kalrss, bu adres dediskiginl derhal ve Noter
anlagilirsa, bu eksicik takip eden ayin ik 5 gono igerisinds Odenacekir.
5 i ay gon0 I arackigryla diger tarafin igbu Saziesme'de delltlen tebligal adresine bildimek zorundade, Aksi halda
5.4.3. KIRACI, yilik cronun tespit il iigik olimak Gzere kira danemi baginda kayith Sgrencierin listesi ve 5bu Seeleyme'de yazih olan adrese yaplan tebligatiar, kanunen gegerd teblgatin tom sonuglanin
alacal editim Geretini, KIRALAYANS en geg 10 gon kinde bidirecekr, Kezs, egitim-odretim Cormting dojurur,

dair gerek yillik ve gerekse ayhk olarak kestd) faturalann 0oximOn0 KIRALAYAN'S her ayin 30unda

verecextir, Kiralayan buna giire ayhi kira faluras: kesecekr. IAADDE 25. IMZA VE YORURLOLUK;

8.4.4. KIRALAYAN yilli ve aylik cironun feepiti amasyia KIRACImin buna iigkin faburasanni ve kayit "‘:" f""“""‘ 11 (onbi) sayfa va 25 (yirmibes) maddeden ibaret olup 01.08,2013 tarininde bir nassha
bewelerni telep etmekte seresttr. KIRACI cronun yanliy %spit edlimasnden dolsyl eksk ddeme olarak Imzalentiug e imzasi tarihinde yOrUrlDe ginmigti.

yapidiyl ferk ediince dernal tamamiamakia yOkOmiOdUr, Eksk odemenin KIRACTAM kast ve
kusirundan kaynaklanmasi halnde, KIRACI, %10 geg Sdema cezas: ddeyacsklir,

5.1.5. Cironun KIRALAYAN's KIRACInIn kusuriu veya kasth davranss nedeniyde eksik bikdidlmes:,
giglenmesi faturas iglem yapildigin tespit edimesi haler akdin feshi ve tahlye sebebidir KIRALAYAN KIRAC|

5.1.6. KIRACT ve KIRALAYAN arasinds igbu alinmas: gensken hasilat YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM GALATA EGITIM KURUMLARI A.S,
Krasinn dogru tutariarda alindigein tespitinl yapmsk, hatsh veya yanly bildinmienn Snone gegmek ORTAKLIGIAS,

amacya KIRALAYAN taralinden Perormans Denetimi, bu amagla ziame, kayit kontrol, kasa kertral ez Kovay LEKESTZ

yapmalyaptime yetkisini taraflar kabul eimis ve her 70 kodsyhdin sagianacadi taahnlt edilmisti - e NURIAS
3Rk Nt

5.1.7. Kira bedaline ortak kulenim yerlernin aydiniatma, 15itma, sodutma, havalandirms, temizlik, bakim
ve idaresi ¥e tantim ve reklam mastadiar ion KIRALAYAN laafindan yapilacak harcamedara kedam
paylan daht degidir.

Filiz YILDIZ
b‘-he Madieli karkay V0. 388 069 2344

5.2. Asgarl Wra becel 01.08.2013 tarhinde baglamsk Uzere; aylk 10.200.-TL (Onbinkiytz Tork
Lirasi)+KD\V dir.

6.2.1. Her kira canemi begladidnda Wracs, ibtar-ihbars gerek kalmaksizin bir 6ncekl ayin Kirasing willik
UFE+TUFE)2 cranmda arliy ysparak cdeyecektir, Bu amg highir zaman %S'den 8z clamaz (Grnek:
01.082013'de en az 10.200-TL+KDV, 0108 2014% de en az 10.710.-TL=KDV gibl}). Taklp eden
canemier igin de (s62iegme sOresince) symi uygulamays devam edilecekir. Ancak KIRALAYANIN tabi
oy Czel hukuki dizenlemsier nedeniyle; kira bedelinin Sermaye Plyasas) Kurulu'nca, tebid
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YESILGYO

Ed

YESILGYO

Tarikh :13.11.2017
Say1  :2017/4
Konu : 2949 Ada 8 Parsele iliskin tapu takyidatlan hk,

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.'ye

Sirketimiz  portfyiinde bulunan gayrimenkullerin tarafimzea  wilsonu  degerlemesinin
yapilmast nedeniyle; Istanbul 1, Esenyurt ligesi, Ugevler Mahallesi'nde bulunan tapuda 2949
ada, 8 parselde kayuh taginmazimiz {zerindeki gserh ve beyanlar hakkinda Sirketimiz'den
agiklama talep edilmigtir,

Taginmaza ait tapu kaydimn “Taginmaz Serh/Beyan/lrtifak™ baghkl: hanesinde yer alan
Bivikeekmece 1, Aslive Hukuk Mahkemesi'nin 16.05.2012 tarih ve 2012/488 E. Sayili
dosyasina istinaden konulan ihtiyat tedbire dayanak miizekkereden de (Ek-1) anlasilacad
iizere ilgili dava dosyasinda davali taraf Esenyurt Belediye Bagkanh@i’dir. SOZ KONUSU
THTIYATI TEDBIR [SLEMI SIRKETIMIZ'IN TARAF OLDUGU BIR DAVAYA ILISKIN
DEGILDIR.

Taginmaza sit tapu kaydinda “Beyanlar” bélumiinde Esenyurt Belediyesi Iehine 15.01.1999
tarih ve 273 yevmiye numarast ile “Rehinler”™ béliminde 76.800.000-ETL tutarinda ipotck
serhi yer almaktadir. Belirtmek isteriz ki: stz konusu serhin kaldinlmas: igin Esenyurt Tapu
Miidirlagil ve Esenyun Belediyesi ile goritsmeler yapiimaktadir,

Bilgilermize sunanz.

Saygilarmazla,

EJYESIL(‘

YE& AN *W M,ﬁ WAS

<J

Kamil Engin Yegi!
Yonetim Kuruls Bagkan

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI & §

Adres Yilenk Avazma Yolu M H Flaza K18 Ceyizlibag. Zeyiinbursw 3
Tel; 0212 7093745 Fax: 0212353 9507 Webd: wam yes|igye.com Davutea
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YESILGYO

TAKBIS

TAPU KAYIT ORNEGI

[ DekontNo:20171020-820-F01347
[Ada/Parsel:
Tasinmaz ID: Yiizoleim (m2) -
iiriice /ESENYURT z Nitelik: ARSE
nyurt TM
UCEVLER M
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/1 Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Ircifak - Es =
Serh - _Es o
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birlidi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(31) 104 - 80441 / 267465 1608.82 -
Borg Faiz Derece/Siza Vade Kurum Tarih- SDF Hakk:
76800000.00ETL 0/0 TER Yok
(SN:2855064) .Q0ETL 0 0 ™ Yok
5
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(#2) 139556630 = 187024 / 267465 3740.48 t TM Ti =
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sira Vade SDF Hakk
1/0 FBK Yok
2/0 0 Yok
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Somart Pyass Randa o Sen VE No N und “Semae Pratiends Praiyesr

Nil Birsen ORAL

Bumsntar s Loy e Scd Timmams Dy Bradkee Miimts T cxvrs

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Deferienne Uisansiru admaya hak azanmagtsr

Gayrimenkal Degerleme Uzmaniils Lisans aloaya hak kazanmagtr.
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