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HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. SNGORU KOSULLARI

e Mdisteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlisliklardan sirketimiz
sorumlu dedgildir.

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

e Gayrimenkulin fiziksel ve miulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya
da yazih veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar
ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih
itibari ile dederlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmalidir.

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagll kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhdginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagli olusmus tliim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

o Gayrimenkulin fiziksel ve mulkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen kamulastirma,
plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu iddia edilen diger
benzeri hususlar degerlemede ¢ozllecedi varsayimi ile gz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
codaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, godaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S. nin yazili onayl gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildidi 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 galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak
gerceklestirildigi 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 6nyargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bolimiine ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogdrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme 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 TARIHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_191_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : lIstanbul 1li, Zeytinburnu 1ilcesi, Yianli Ayazma Yolu, No:15,

Zeytinburnu/ISTANBUL posta adresinde ve imarin 2945 ada 25 parselinde kain kargir isyerinde Yesil GYO'na ait 1/2
hissenin girketimiz tarafindan dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli
dederleme raporunun Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.04.2019 tarih ve 12233903-340.15-E.5194 sayili yazisina
istinaden revize edilerek, 23.05.2019 tarih, 2018_191_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 : 31.10.2018 tarih- 191 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill “'Sermaye Piyasasi Mevzuatl gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan dedisiklik hiikiimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlar)
cercevesinde, badimsizlik sorumluluk, mesleki 06zen, titizlik ve sir saklama ylUkumluliglu ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha dnce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 159 sayil dederleme raporunda; toplam deder KDV hari¢ 102.750.000.-
TL(Yuzikimilyonyediytzellibinlira), 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel 215 sayili dederleme raporunda;
toplam dedger KDV harig 115.593.750.-TL (YlzonbesmilyonbesylizdoksanligbinyediytzelliTurkLirasi) olarak takdir
edilmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERi

3.1. DEGERLEME SiRKETi BiLGIiLERi : 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 sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” gercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

3.2. MUSTERI BILGILER] :
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 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 gercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Tirkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135' i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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BRSRMENIIL DESERLEME YESILGYO
VEDENS ALK 2.5
Yl Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nidfusu
2017 80.810.526 40 535 135 40 275 200
2016 79.814.871 40.043.650 30.771.221
2015 78,741,083 39 511 191 30 229 862
2014 77.686.004 a6 484 302 38.711 602
2013 76.667.864 38 473.360 38.1904.504
2012 75.627.384 37 956 168 Ar 671 216
2011 74.724.269 37.532.954 37.101.315
2010 73.722.988 37 043.182 36.679.206
2008 72.661.312 36 462 470 36 0608 342
2008 71.617.100 35.901.154 35.615.046
2007 70.686,256 35 376 6533 35 208 723
Tiirkiye Nufusu
2017 B Nofus
2016
2015
2014
2013
= 2012
201
2010
2009
2000
2007
o 25%.000.c00 $0.000.000 7$.000.000 100.000.000
MRS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdri, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, bllyiime dénemlerinde ise uzun vadede ve
yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biytumesinde hizli bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

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

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

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

2012 yilinda global olarak dlnyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecedi, bu etkilere bagl olarak da
Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
yiizde 2.9 biiyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bilylime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biyiime
ise yilin ilk ceyredinde ylizde 5.9 olarak gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki
3'nci geyrek blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yiinda Yerel ve Cumhurbagkanliyi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektérli secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye'
nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmistir. Ozellikle
2015 yihinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda
dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorualmuisttr. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin kiiresel bir savasa donmesinin engellemesi, genel
secim sonucuna badl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donisimiin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bélgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yilllk bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari acik yillik bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylik kiimdulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu vl
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir.

Oniimiizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonlli bir baski gozlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar
azaltabilecegini tahmin ediyoruz. Thracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi
bir performans sergileyebilecedini distinliyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gére enflasyon (TUFE); bir énceki seneye gére daha olumsuz bir egilim géstermis durumda.
Bir yil dncesine gdre % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72 seviyesine
ylkseldi. Son 3 aya baktigimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en yiksek seviyeleri goérsek de, gectigimiz aya
gore %1.26 gerileme gorilmustir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut
satiglari iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yuksek 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 gekilen
raporda, gegen yilin ayni donemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
degerlendiriliyor. Buna goére, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1
milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yih 3. Ceyrek'te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor.
‘Yabancilar tarafindan tercih edilen ilk 10 il baglikli 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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en &nemli sehridir.
Sehir, iktisadi blyUklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gz éniine alinarak yapilan siralamaya
gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasl veya Asya Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardidi bir yarim ada tizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise blylksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Iimparatorlugu, 395-1204 ile 1261-
1453 vyillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari
arasinda Osmanl Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildidi 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Y Istanbul NUufusu Erkek NUrusu Kadin NUfusu
2017 15.020.231 7.520 401 7 400.740
2016 14.804.116 7 A24 300 7370726
2015 14,657 434 7. 300 499 7 290 935
2014 14.377.018 7221158 7 1550660
2013 14.160.467 TNns 2 7 044 746
2012 13.864.740 0 S50 906 0 887 B2
2011 13.624.240 6. 845 081 6.778.250
2010 13.255. 685 6. 655 004 6 600 501
2009 129158158 0 408 997 G410 101
2008 12.697.164 8306772 6310392
2007 128673 836 G 201 762 6202073

2017 yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére Ilin toplam niifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gorilmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Caddesi (izerinde 15 kapi
numaral bina dahilindeki Yesil Plaza'dir.

Dederlemeye konu tasinmaz (Yesil Plaza) ; 3 bodrum, alt zemin, zemin, 17 normal ve tesisat kati olmak Uzere 23
kathdir. Arazideki egimden faydalanarak plazanin girisi iki farkl kotta gergeklestirilmistir. Carsi ve otopark béltimlerinin
girigsleri -5.50 kotundaki alt zemin katin Mevlevihane Yolu Caddesi cephesinde; ofis ve magaza boluimlerinin girigleri ise
+0.00 kotundaki Ust zemin katin D-100 Karayolu cepesinde yer almaktadir.

Yapi Ruhsatina goére kat bazinda alanlarin dagilimi su sekildedir;

1,2,3. bodrum katlar ve alt zemin : 20.898,47 m2

Zemin kat (Ust zemin) : 3.435,77 m2

1. Kat : 3,558,78 m2

2. kat : 877,62 m2

3. - 17. normal katlar : 8.280,14 m2 (tesisat kati dahil) olmak Uzere
TOPLAM : 37.050,78 m2 seklindedir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Séz konusu tasinmaz; Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Caddesi (izerinde 15 kapi
numaral bina dahilindeki Yesil PIaza dir. Taginmazin yakin gevresinde sanayi sitelerinin yanisira, Istanbul Yeni Yizyll
Universitesi, istinye Universitesi, Atatiirk Odrenci Yurdu, Kog Universite Hastanesi, Nef ve Avrupa Konutlari gibi marka
konut prOJeIerl de yer almaktadir. Bolgenin yakin gelecekte konut kullanimi anlamlnda 6n plana gikacadi, saha
galismasindaki tespitlerde gézlemlenmistir.

D-100 Karayolu Uzerinde yer alan tasinmaz, gevresinin yuksek ticari potansiyeli, musteri celbi, reklam kabiliyeti ve
ulasim kolayhdi seklinde 6zetlenebilecek ustlinltklere sahiptir.

Istanbul'un sehir icerisindeki en buylk sanayi bélgelerinden birisi olan Cevizlibag/Maltepe bélgesinde konumlanan

tasinmaz Otogara 3 km, Aksaray' a 3,7 km, Incirli' ye 4 km, Bakirkdy' e 6 km, Eminéni' ne 7 km, Havalimanina 10 km
mesafede konumludur.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Binanin onayli mimari projesine goére kat bazinda kullanim fonksiyonu ve katlarda yer alan bagimsiz bélumler su
sekilde dagilmistir.
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3.bodrum katta; otopark, su deposu ve teknik hacimler, 2.bodrum katta; otopark ve siginak, 1.bodrum katta;
otopark ve teknik hacimler, alt zemin katta; 1, 2, 3 nolu b.b. (madazalar ve otopark) Ust zemin katta; 4, 5 nolu
b.b.(madazalar), 1.normal katta 6, 7, 8, 9 nolu b.b. (madazalar), 2.normal katta; 10 nolu b.b. (restaurant),
3.normal katta; 11 nolu b.b. (biro), 4.normal katta; 12 nolu b.b. (bliro), 5.normal katta; 13 nolu b.b. (biro),
6.normal katta; 14 nolu b.b. (bilro), 7.normal katta; 15 nolu b.b. (bliro), 8.normal katta; 16 nolu b.b. (bliro),
9.normal katta; 17 nolu b.b. (biiro), 10.normal katta; 18 nolu b.b. (biro), 11.normal katta; 19 nolu b.b. (biro),
12.normal katta; 20 nolu b.b. (blro), 13.normal katta; 21 nolu b.b. (bliro), 14.normal katta; 22 nolu b.b. (biro),
15.normal katta; 23 nolu b.b. (blro), 16.normal katta; 24 nolu b.b. (bliro), 17.normal katta; 25 nolu b.b. (biro)
ve tesisat katinda; VRC Uniteleri ve asansér makine daireleri mevcuttur.

Bina dahilinde iscilik ve kullanilan malzeme standartlari ylksektir. Binanin disi, D-100 Karayolu (6n) ve yan
cephelerde aliminyum kompozit panel ve reflekte cam, arka cephede ise akrilik dis cephe boyasidir. Kapi
dogramalari aliminyum, cam ve ahsaptan mamuldir. Ofis bélimlerinde zeminler yikseltiimis déseme (tim elektrik
ve veri kablolari bu kisimda yer almaktadir) Gzeri hali kapli, duvarlar saten boya ve aliiminyum seperatér, tavanlar
ise spot aydinlatmali algipan/tas ylinu/ perfore metal asma tavandir. Bos olan ofislerin bazi kisimlarinda asma
tavanlar s6klilmus vaziyettedir.

Yesil Kundura Magazasinin zemini seramik, duvarlari saten boya ve kismen ahsap panel kaplama, tavani ise plastik
boyali kaset ddsemedir. Icerisinde (proje disi olarak) celik konstriikksiyon tasiyici sistemlerle asma kat
olusturulmustur. i¢ mekan kapi dogramalari, aliminyum dogramali cam kapi veya laminant kaplamadir. Kat
girislerinde pass-card sistemi mevcuttur. Binanin mevcut durumu itibariyle kat bazindaki alan dagilimi su sekildedir.
1,2,3. bodrum katlar ve alt zemin : 20.898,47 m2 alanh, zemin kat (Ust zemin) : 3.435,77 m2 alanli, asma kat:
1.350,00 m2 alanl, 1. normal kat : 3,558,78 m2 alanli, 2. normal kat : 877,62 m2 alanh, 3. - 17. normal katlar :
8.280,14 m2 (tesisat kati dahil) alanli olmak Uzere, toplam 38.400,78 m2 kullanim alani mevcuttur.

Binanin katlara gére mevcut kullanim durumu gosterir tablo asagidadir.

3. Bodrum Kat

Otopark, su deposu ve teknik hacimler

2. Bodrum Kat

Otopark ve depo

1. Bodrum kat

Otopark

Alt Zemin

Ofisler (Bos)

Ust Zemin

Ofisler (bos) ve Yesil Kundura Magazas:

1. normal kat

Ofis-Madaza (Bog)

2. Normal Kat

Ofis-Madaza (Bos)

3. Normal Kat

Ofis-Magaza (Bos)

4. Normal Kat Ofis{ Bos)
5. Normal Kat Askon

6. Normal Kat Koskeb

7. Normal Kat Ofis (Bos)
8. Normal Kat Ofis (Bos)
9. Normal Kat Emlak Port
10. Normal Kat Ofis (Bos)
11. Normal Kat Ofis (Bos)

12. Normal Kat

Yesil Insaat

13. Normal Kat

Yesil Holding

14. Normal Kat

Ofis (Bos)

15. Normal Kat

Yesil Global Satig Ofisi

16. Normal Kat

Yesil Kundura

17. Normal Kat

Yesil GYO

Tesisat Kat:

Yesil Holding yonetim ofisi ve misafirhane
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5.4 GAYRIMENKULE ILISKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI
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* 03.12.2018 tarihinde yapilan incelemede, binanin tim hissesi Gzerinde Yonetim Plani: 23.11.2007 (9935 yevmiye
nolu) beyan kaydi bulunmakta olup, Yesil GYO A.S. hissesi Uzerinde asadida yer takyidat kayitlarinin bulundugu
tespit edilmistir.

Serhler Hanesinde;

* 99 yilhgr 1 TL den Bodazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurligu lehine kira serhi. (02.09.1999 tarih-2781
yevmiye)

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI'nin 31/08/2018 tarih, 2018/15422 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari
ile 90801304.13TL bedel ile Alacakli: SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. 03.09.2018 tarih, 10620 yevmiye

* fhtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/21511 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 112500TL bedel ile Alacakli: ADIL YURDDAS lehine haciz islenmistir. 28.11.2018 tarih, 15272 yevmiye

* Thtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/8482 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 112000TL bedel ile Alacakli: FATMA YOKARIBAS lehine haciz islenmistir. 28.11.2018 tarih, 15288 yevmiye

*(Aciklama: Savas Kopuk, Fatma Yokaribas, Adil Yurddas lehine konulan haciz serhleri Sirketin
o6denmemis borglar nedeniyle konulmustur.)

Rehinler Hanesinde;

* TUrkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, yillik % 36 dedisken faizle, FBK middetle, 226.000.000,00.-TL
bedelle ipotek kaydi. (28.11.2014 tarih-14451 yevmiye)

* Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 2. dereceden, yillik % 16 degdisken faizle, FBK muddetle, 96.000.000,00.-USD
bedelle ipotek kaydi. (02.12.2014 tarih-14568 yevmiye)

* Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1/2. dereceden, yillik % 36 dedisken faizle, FBK middetle, 226.000.000,00.-TL
bedelle ipotek kaydi. (19.12.2014 tarih-15564 yevmiye)

* Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 2. dereceden, yillik % 16 dedisken faizle, FBK muddetle, 96.000.000,00.-USD
bedelle ipotek kaydi. (19.12.2014 tarih-15564 yevmiye)

* Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 3. dereceden, yillik % 36 dedisken faizle, FBK middetle, 44.000.000,00.-TL
bedelle ipotek kaydi. (24.06.2015 tarih-8225 yevmiye)
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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 (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA
iSLEMLERI v.B.) iLiSKiIN BiLGi

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son ¢ yillik ddnemde gerceklegen alim satem iglemien)

27,10,2017 tarihinde saat 11:41" de TKGM portalnda yapdan incelemeye gore, 2945 ada 25 parsel Uzerine kayeh tagnmaan 1/2 hisses 29.12.2015 tanhinde 16189
yevmiye numaras: e YESIL GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A.S. adna tesck edimistir
ZEYTINBURNU BELEDIYEST
(Imar Planinda Meydana Gelen Defisikiikier, Kamulastirma Islemlen VB, Bigler)

Zeytinburnu Beledwyes: Imar Muduriugu'nde yapian temas ve nosiemelerde 23,06,2000 tasak tanhli 1/1000 ¢icekh uygulama imar planna gore rapora koru 45 nolu
parseln ksmen (yaklagk 6,900 m2) "Merkez) I5 Alan” ofarak gostenien bolgede kismen de "Kapali ve Agik Semt Spor Alani” olarak gosterden bblge ipersinde kaldig tespit
edimigtir, Flan notlanna gbre Merkezi 15 Alary Yapidagma gartian su geiidedir, Meumum parsel buyiklugl 2,000 m2 dir. Ylzdkimo mmimum parsel birylklGGinden az clan
parsebierin tevhid sarti bulunmaktade, 3.000 m2 den kUguk parseller san; TAKS: 0,20, £:2,00 ve Hmaks: 45 m gekindedy. 3.000 m2 den blyUk parselier igin; TAKS: 0,20,
E: 2,50 ve Hmaks: 45 m sekindedr, 'A'?S ve KAKS net parsel Uzennden Pes—aclara ah.r Deprem yonetmelgine uyutacakbr, Otopark yonetmehgine uyulacaitir, Donati
alanlan (yol, meydan, yesil alan) bila bedefle kamuya terk edimeden uygulama yapilamaz, Uygulama ilge belediyesince anaylanacak Avan Projeye gore yapilacaktir, Bu
alanda;

a) Hizmet sektorune ait birolar,
bikir ve Eglence tesislen

¢) Tocaret ve Yonebm merkezien,
) Serg, satig binaian

e Eam yayin binalan

yapilabilic gekinde belirlenmigtir

5.4.1.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak goésterilmesi sebebiyle konulmus olup
SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada
teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

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

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

GYO Tebligi 22-1/c maddesi: "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini
dogrudan ve o6nemli oOlglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahiledilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi haktumleri sakhdir." hikmine
amirdir. Dederlemesi yapilan gayrimenkuller Gzerinde bulunan serhler gayrimenkullerin dederini dogrudan ve
onemli Olgide etkileyecek nitelikte olmadigindan, SPK mevzuati hikimleri geredince GYO portfoyline "Bina"
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle konulmus olup
SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféyline alinmasina engel dedildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz béliimler igerisinde projesine aykiri olarak yapilan
imalatlar igin alinmis enciimen yikim karari bulunmasi sebebiyle, bu bagimsiz béliimlerin SPK
mevzuati agisindan GYO portfoyiinde yer almalari sakincalidir. Bu bagimsiz béliimlerin projeye uygun
hale getirilmeleri ya da mevcut durumlar igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi halinde GYO
portfoyiinde yer alabilirler. Diger bagimsiz boliimlerin (6 ila 25 nolu)SPK mevzuati hiikiimleri
geregince GYO portfoyiine "Bina" olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

5.4.1.4. DEéERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZiNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICIN YASAL
GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGIi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
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S6z konusu tasinmazin dosyasi Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurligi' nde yer almaktadir. Zeytinburnu Belediyesi
imar Madirlagi'nde yapilan incelemelerde, tasinmazin 04.12.1997 tarih 6162 nolu onayli projesinin, 04.12.1997
tarih ve 97/6162 nolu yapi ruhsatinin, 05.12.2000 tarih ve 2580 nolu yapi kullanim izin belgesinin oldugu
gorilmustir. Ayrica dosyasindaki yazismalarda; alt zemin katta yer alan 1,2 ve 3 nolu diikkanlarin birlestirildigi, bina
otopark alaninin 2.340 m2 kisminin dukkanlara ilave edildigi ve celik konstriiksiyon tasiyici sistemlerle 600 m2
kullanim alanh asma kat olusturuldugu, Ust zemin katta yer alan 4 ve 5 nolu dikkanlarin birlestirildigi ve gelik
konstriksiyon tasiyici sistemle 750 m2 kullanim alanli asma kat olusturuldugu tespit edilmistir.

Ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu dedisikliklerle ilgili olarak belediyece 20.08.2001 tarih ve 0868 nolu yapi tatil
tutanadi dizenlendigi, Belediye Enclimeninin ise 04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001 tarih, 2001/707
nolu karari ile ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan bu dedisikliklere iliskin 3194 sayili imar kanununun 32. ve 42.
maddeleri geredince para cezasi ve yikim karari aldigi hususlari belirlenmistir.

Bina genel hatlariyla (oturum alani, kat adedi, bina konturleri agisindan) ruhsatina ve eki projesine uygun insa
edilmis ve Yapi Kullanim izin Belgesi alinarak kat mulkiyetine gecilmistir. Ancak projesine aykiri olarak alt zemin ve
Ust zemin katlarda gelik konstriiksiyon tarzda insa edilmis asma katlar mevcuttur. Bu kisimlar igin alinmis yikim
karari bulunmasi sebebiyle dederlemede ruhsat alani dikkate alinmistir.

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz boliimler igerisinde projesine aykiri olarak yapilan imalatlar
icin alinmis enciimen yikim karari bulunmasi sebebiyle bu bagimsiz béliimlerin SPK mevzuati agisindan
GYO portfoyiinde yer almalari sakincalidir. Bu bagimsiz boliimlerin projeye uygun hale getirilmeleri ya da
mevcut durumlar igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi halinde GYO portfoyiinde yer alabilirler.
Diger bagimsiz boliimler (6 ila 25 nolu) belediye incelemeleri agisindan GYO portfoyiinde bina bashg
altinda yer alabilirler.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Tasinmazin 04.12.1997 tarih 6162 nolu onayli projesinin, 04.12.1997 tarih ve 97/6162 nolu yapi Ruhsatinin,
05.12.2000 tarih ve 2580 nolu yapi kullanim izin belgesinin oldugu goérilmustlr. Ayrica dosyasindaki yazismalarda;
alt zemin katta yer alan 1,2 ve 3 nolu diikkanlarin birlestirildigi, bina otopark alaninin 2.340 m2 kisminin diikkanlara
ilave edildigi ve gelik konstriiksiyon tasiyici sistemlerle 600 m2 kullanim alanh asma kat olusturuldugu, Gst zemin
katta yer alan 4 ve 5 nolu diikkanlarin birlestirildigi ve gelik konstriksiyon taslyici sistemle 750 m2 kullanim alanli
asma kat olusturuldugu tespit edilmistir.

Ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu dedisikliklerle ilgili olarak belediyece 20.08.2001 tarih ve 0868 nolu yapi tatil
tutanadi dizenlendigi, Belediye Enclimeninin ise 04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001 tarih, 2001/707
nolu karari ile ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan bu dedisikliklere iliskin 3194 sayili imar kanununun 32. ve 42.
maddeleri geredince para cezasi ve yikim karari aldigi hususlari belirlenmistir.

Bina genel hatlariyla (oturum alani, kat adedi, bina kontirleri agisindan) ruhsatina ve eki projesine uygun insa
edilmis ve Yapi Kullanim izin Belgesi alinarak kat miilkiyetine gecilmistir. Ancak projesine aykiri olarak alt zemin ve
Ust zemin katlarda gelik konstriiksiyon tarzda insa edilmis asma katlar mevcuttur. Bu kisimlar igin alinmis yikim
karari bulunmasi sebebiyle dederlemede ruhsat alani dikkate alinmistir.

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz béliimler igerisinde projesine aykiri olarak yapilan imalatlar
icin alinmis enciimen yikim karari bulunmasi sebebiyle bu bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati agisindan
GYO portfoyiinde yer almalari sakincalidir. Bu bagimsiz boliimlerin projeye uygun hale getirilmeleri ya da
mevcut durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi halinde GYO portfoyiinde yer alabilirler.
Diger bagimsiz boliimler (6 ila 25 nolu) belediye incelemeleri agisindan GYO portfoyiinde bina bashgi
altinda yer alabilirler.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma Izin Belgesi Kaydi:

Tasinmazin 04.12.1997 tarih 6162 nolu onayl projesinin, 04.12.1997 tarih ve 97/6162 nolu Yapi Ruhsatinin,
05.12.2000 tarih ve 2580 nolu Yap! Kullanim Izin Belgesinin oldugu gorilmustar.

imar Durumu:

Zeytinburnu Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde 23.06.2000 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
uygulama imar planina gére rapora konu 45 nolu parselin kismen (yaklasik 6.900 m2) "Merkezi is Alani" olarak
gosterilen bolgede kismen de "Kapali ve Agik Semt Spor Alani" olarak gosterilen bolge icerisinde kaldidi tespit
edilmistir. Plan notlarina gére Merkezi Is Alani Yapilasma sartlari su sekildedir.

Minimum parsel buyUkligi 2.000 m2 dir. Yiz6lcim{d minimum parsel blyukliginden az olan parsellerin tevhid sarti
bulunmaktadir. 3.000 m2 den kiiglik parseller igin; TAKS: 0,20, E:2,00 ve Hmaks: 45 m seklindedir. 3.000 m2 den
blylk parseller igin; TAKS: 0,20, E: 2,50 ve Hmaks: 45 m seklindedir. TAKS ve KAKS net parsel lzerinden
hesaplanacaktir. Deprem yonetmeligine uyulacaktir. Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

Donati alanlarn (yol, meydan, yesil alan) bila bedelle kamuya terk edilmeden uygulama yapilamaz. Uygulama ilge
belediyesince onaylanacak Avan Projeye gore yapilacaktir. Bu alanda;

a) Hizmet sektoriine ait birolar,
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b)Kultir ve Eglence tesisleri,

c) Ticaret ve YOnetim merkezleri,
d) Sergi, satis binalari,

e) Basin-yayin binalari,
yapilabilir seklinde belirlenmistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI OLARAK GERCEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin kain oldugu ana tasinmazin yapi denetimi " UCK Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan yuritilmektedir. UCK Yapi Denetim Ltd.Sti. : Merkez Efendi Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 96/5,
Zeytinburnu/ISTANBUL Tel: 0 212 664 61 83, Ticaret Sicil No: 913993

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

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, * Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gercek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacadi varsayllir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higcbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en gilivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu dederleme
yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler
incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin 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 gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde striim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile izerinde yapi bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa
payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiliina karsin, bir yapinin kullaniima stresi kisithdir. Bu nedenle
net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin c¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin
bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan
kullanim siresi boyunca bélgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir ile yapinin
kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERiI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
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8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

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

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Sanayi ve is merkezlerinin yogunlastigi Topkapi-Maltepe bélgesinde konumlanmasi,
e Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,

e Bolgenin ylksek ticari potansiyeli,

e Mugsteri celbi,

e Reklam kabiliyeti,

o Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yliksek standartlarda olmasi,
e Acik ve kapah otopark alanlarina sahip olmasi,

e Katlarin dekoratif yapi malzemeleriyle istenildigi sekilde diizenlenebilir mimari planlamaya sahip olmasi,
o Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Bos kisimlarinin dekorasyon malzemelerinin kismen eksik olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECiLMESiNIN NEDENLERI

Dederlemesi yapilan taginmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve diikkan-ofis fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip dikkan-ofisler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER
iSYERI - BINA EMSALLERI

Remax Guide, 0212 283 72 73
Tasinmaz ile ayni bélgede, cok yakin lokasyonda, zemin katta konumlu, 140 m2 alanh dikkan 2.550.000.-TL bedelle
satihktir. (18.214 TL/m?2)

Ozgiiler Gayrimenkul, 0532 594 18 57
Tasinmaz ile ayni boélgede, Nef 13 Projesi dahilinde, zemin katta konumlu, 90 m2 alanli dikkan 1.350.000.-TL
bedelle satiliktir. (15.000 TL/m?2)

Levent Emlak, 0212 284 24 41
Tasinmaz ile ayni bdlgede, gok yakin lokasyonda, zemin+asma katta konumlu, 230 m2 alanh diikkan 4.025.000.-TL
bedelle satiliktir. (17.500 TL/m?2)

Experium Gayrimenkul, 0212 951 01 01
Tasinmaz ile ayni bolgede, Nef 13 Projesi dahilinde, 2.katta konumlu, 36 m2 beyan edilen ofis 270.000 TL bedelle
satiliktir. (7.500 TL/m2)

Gokhan Aydinh Gayrimenkul, 0212 801 60 58
Tasinmaz ile ayni bolgede, Parima Merter Projesi dahilinde, 6.katta konumlu, 45 m2 beyan edilen ofis 500.000 TL
bedelle satiiktir. (11.111 TL/m?2)

Dogru Gayrimenkul, 0 212 653 68 68

Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, dederlemesi yapilan tasinmazlara goére insaat 6zellikleri bakimindan serefiyesi
daha ylksek, 100 m2 alanh magaza 10.000 TL/ay bedelle kiralktir.

(100,00 TL/m2 * 0.85 (yiiksek serefiye) = 85,00 TL/m2)

Gokhan Aydinh Gayrimenkul, 0212 801 60 58
Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Parima Merter Projesi dahilinde, 4.katta konumlu, 50 m2 beyan edilen ofis
2.000 TL/ay bedelle kirahktir. (40,00 TL/m?2)

ARSA EMSALLERI

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50 ]
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, E-5 cepheli, 3.500 m2 MIA imarh, E: 2.50, Hmaks: 55,00 m arsa
80.000.000.-TL bedelle satiliktir. (22.857 TL/m2)

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50

Dederleme konusu taginmaz ile yakin konumda, 4.000 m2 ticaret+konut imarl, E: 2.00 arsa 60.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Dederlemesi yapilan tasinmaza gore imar ve konum agisindan serefiyesi daha disuktlr.

(15.000 TL/m2 * 1.30 (diisiik serefiye) = 19.500 TL/m2)
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Palanci Emlak, 0 212 483 20 50

Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, 4.200 m2 ticaret+konut imarli, E: 2.00 arsa 60.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Dederlemesi yapilan tasinmaza gore imar ve konum agisindan serefiyesi daha dusuktir.

(14.286 TL/m2 * 1.30 (diisiik serefiye) = 18.572 TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 20.000.-TL/m2 alinmistir.
8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz 2945 ada 25 parselde kain milktir. S6z konusu taginmazin yargiya intikal eden bir durumu
olmadigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizZI VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Yesil Plaza dahilindeki bagimsiz bélimlerin Yesil GYO' ya ait kismidir. (25 adet b.b.)

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi
kullanilmigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Ofis ve dikkan niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

e Degerleme konusu tasinmaz igin sekt6ér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapiimis, mulkin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin merkezi konumu, ulasim imkanlarinin kolayligi, sanayi ve is
merkezlerinin yogunlastigi Topkapi-Maltepe bdlgesinde konumlanmasi, kat mulkiyetine gegilmis olmasi, bélgenin ylksek
ticari potansiyeli, musteri celbi, reklam kabiliyeti, ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin ylksek
standartlarda olmasi, acik ve kapali otopark alanlarina sahip olmasi, katlarin dekoratif yapi malzemeleriyle istenildigi
sekilde diizenlenebilir mimari planlamaya sahip olmasi, st katlarda deniz manzarasinin bulunmasi gibi olumlu 6zellikleri
g6z 6nune alinmis olsa da, bos kisimlarinin dekorasyon malzemelerinin kismen eksik olmasi gibi olumsuz 6zelligi de nihai
dederin olusmasinda g6z 6ninde bulundurulmustur.

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

Maliyet Yontemi Kabulleri

e Dederlemeye konu gayrimenkullin gevresindeki yapilasma kosullarina uygun emsaller ile konu gayrimenkulln
arsa dederinin ayni olacagi kabul edilmistir.

e Konu gayrimenkulin ruhsat ve iskan belgesindeki tetkikler, saha galismasinda mahallinde yapilan goézlemler
sonucunda, teblig ile yayimlanan 2018 Birim Maliyet Listesi' ndeki 5 A yapi sinifina uygun bulunmus ve maliyet
hesaplari bu rakam lzerinden yapilmistir.

o Insaat Maliyeti hesaplanirken, 5 A yapi sinifi baz alinmis, 1.642 TL/m2 birim fiyata % 20 amortisman uygulanarak
hesaplamalar yapilmistir.

. Arsa birim fiyati olarak bolgedeki arsalar incelenmis, gereken serefiye uygulamalari yapilarak, konu arsa igin
20.000 TL/m2 fiyat tespit edilmistir.

e Binada var olan ve emsallerinden Ustiin bulunan imalatlar, peyzaj ve diger tim arti dederler diizeltme ile beraber
serefiye bélimuinde gdésterilmistir.
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9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI

Dederleme galismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz igin sektor temsilcileri, halkla yapilan gérismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin merkezi
konumu, ulasim imkanlarinin kolaylidi, sanayi ve is merkezlerinin yodunlastiyi Topkapi-Maltepe bolgesinde
konumlanmasi, kat milkiyetine gegilmis olmasi, bdlgenin yiksek ticari potansiyeli, musteri celbi, reklam kabiliyeti, i
mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik kalitesinin ylksek standartlarda olmasi, agik ve kapali otopark alanlarina sahip
olmasi, katlarin dekoratif yapi malzemeleriyle istenildigi sekilde duzenlenebilir mimari planlamaya sahip olmasi, Ust
katlarda deniz manzarasinin bulunmasi gibi olumlu 6zellikleri gbéz 6nline alinmisg olsa da, bos kisimlarinin dekorasyon
malzemelerinin kismen eksik olmasi gibi olumsuz 6zelligi ile birlikte yakin cevredeki emsallerin dederleri de g6z 6ntinde
bulundurularak her bir kat icin birim metrekare degerler takdir edilmistir. TUm bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda,
Emsal Kargilastirma Yontemine goére, ingaat ve imalatlari tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig ~
231.226.312.-TL (ikiylizotuzbirmilyonikiylzyirmialtibinligylizonikiTlrkLirasi) Yesil GYO' ya ait kismin dederi ~
115.613.156.-TL (YlUzonbesmilyonaltiylzonlgbinylzellialtiTirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE NiHAiI DEGER TAKDIRi
| s | s || et | e | CECSRIOA
ALANI (M2) {TL/m2) {T)

Alt Zemin 1 756,00 14.580,00 TL 11.022.480,00 TL | 5.511.240,00 TL

Alt Zemin 2 480,00 14.580,00 TL 6.998.400,00 TL | 3.499.200,00 TL

Alt Zemin 3 528,00 14.580,00 TL 7.698.240,00 TL | 3.849.120,00 TL
Ust Zemin 4 1.536,00 15.795,00 TL 24.261.120,00 TL | 12.130.560,00 TL
Ust Zemin 5 1.722,00 15.795,00 TL 27.198.990,00 TL | 13.599.495,00 TL

1 6 1.092,00 12.150,00 TL 13.267.800,00 TL | 6.633.900,00 TL

1 7 504,00 12.150,00 TL 6.123.600,00 TL | 3.061.800,00 TL

1 8 480,00 12.150,00 TL 5.832.000,00 TL | 2.916.000,00 TL

1 g 1.620,00 12.150,00 TL 19.683.000,00 TL | 9.841.500,00 TL

2 10 1.015,86 12.150,00 TL 12.342699,00TL | 6.171.349,50 TL

3 11 587,96 10.327,50 TL 6.072.198,21 TL | 3.036.099,11TL

4 12 587,96 10.327,50 TL 6.072.198,21TL | 3.036.099,11 TL

5 13 587,96 10.327,50 TL 6.072.198,21 TL | 3.036.099,11TL

6 14 587,96 10.327,50 TL 6.072.198,21 TL | 3.036.099,11 TL

7 15 587,96 10.327,50 TL 6.072.198,21 TL | 3.036.099,11TL

2 16 587,96 10.327,50 TL 6.072.198,21 TL | 3.036.099,11 TL

g 17 587,86 10.327,50 TL 6.072.198,21 TL | 3.036.099,11 7L

10 18 587,96 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287,24TL

11 19 587,96 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287,24 7L

12 20 587,96 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287,24TL

13 21 587,96 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287,24TL

14 22 587,96 11.542,50 TL 6.786.574,47TL | 3.383.287,24TL

15 23 587,26 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287.24 TL

16 24 587,96 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287,24TL

17 25 587,86 11.542,50 TL 6.786.574,47 TL | 3.393.287,24 7L
TOPLAM DEGER 231.226.312,23 TL|115.613.156,12 TL
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Maliyet Yontemi Analizi
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Tasinmazin arsasi igin bdlge emsallerinden faydalaniimis olup, arsa pay! oraninda fiyat takdiri yapilmistir. Bu
fiyatlamanin (izerine 5 A yapi sinifindan yapi dederi eklenmigstir. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar i1siginda, Maliyet
Yoéntemine goére, insaat ve imalatlari tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig 265.865.625.-TL

(IkiylzaltmisbesmilyonsekizylizaltmisbesbinaltiylizyirmibesTirkLirasi) Yesil GYO' vya ait kismin dederi ~
132.932.813.-TL (YuzotuzikimilyondokuzylizotuzikibinsekizytizonlgTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.
MALIYET YONTEMINE GORE NiHAI DEGER TAKDIRI
sz | SAYASHR v -
KATNO [8BNO| TR "gﬁr"‘ Wmmo Y‘"{?ffm ‘m “ﬁfl‘w wm '°m[';'lm SERERIVE T rm m&f}f“’
Aoy |YGuLANASTR wy | ) sy ! 5 !
TL/m2)
MeZemin | 4| Mams | 73600 | 131380 | 98306180 152f73 30490 [ 2000000| 650820000 | 789128160 | 504621840 | 1293730000 | 6.46875000
MeZewin | 2 | Makas | 48000 | 131380 | 63052800 [B972730| 21849 | 2000000 | 438280000 | 502032800 | 403522200 | 08625000 | 452842500
MeZemin | 3| Msgm | 52800 | 131380 | 60358080 (722730| 18843 | 2000000 376260000 | 445648080 | 330831320 | 776250000 | 38825000
UstZomin | 4 | Magna | 053600 | 131380 |201788860 233f73 59575 | 2000000 | 1484500000 | 1383268960 | 935481040 | 2328750000 | 1164375000
UstZamin | 5 | Magas | 172200 | 131380 | 226201320 5°°f73 131622 | 2000000 | 26338.40000 | 2850041820 | 1024208080 | 3851230000 | 18.40625000
1 § | Magama | 102200 | 131380 | 143445120 153f73 30491 | 2000000 | 682820000 | 833265120 | 749234880 | 1552500000 | 776250000
1 7| Maks | 50400 | 131380 | 66205440 (722730 18843 | 2000000| 376280000 | 442483440 | 43059560 | 203625000 | 452842500
1 B | Maga | 48000 | 131360 | 63052800 |6072730| 13678 |2000000| 33560000 | 376642800 | 270262200 | 646875000 | 323437500
1 o | Msis | 162000 | 131380 242803200 253f73 65845 | 2000000 | 13.16920000 | 1529723200 | 7.98026800 | 2328750000 | 1164375000
2 10 | Restouant | 101586 | 131380 133443370 12°f75 31355 [ 2000000| 627000000 | 760343370 | 533208630 | 1283730000 | 646873000
3 1| Biro | 58795 | 131380 | 77234051 |66730| 17245 | 2000000| 344200000 | 422134851 | 280427540 | 741562500 | 355781230
4 12| B | 58785 | 131380 | 77234951 |720730| 18843 | 2000000| 376280000 | 453424350 | 238087540 | 741362500 | 35571230
5 13| Biro | 58795 | 131380 | 77234851 |722730| 18843 | 2000000| 376260000 | 453424351 | 258067540 | 741562500 | 355731230
§ 1| Bio | 58795 | 131380 | 77234951 |720730| 18843 | 2000000| 376280000 | 453424250 | 238087540 | 741562500 | 35571230
7 15| Bio | 58785 | 131380 | 77234851 |722730| 18843 | 2000000| 376280000 | 433424851 | 238087540 | 741382500 | 355781230
8 15 | 8o | 58796 | 131380 | 77234850 |7202730| 18843 | 2000000| 376280000 | 453424251 | 238067348 | 74132500 | 35571230
9 17| B | 58785 | 131380 | 77234851 |722730| 18843 | 2000000| 376280000 | 433424251 | 238087540 | 741582500 | 355781230
10 | 18| i | 58795 | 131360 | 77234051 |722730( 18843 | 2000000| 376260000 | 453424351 | 238067540 | 741562500 | 355751230
1| 18| Bino | 58795 | 131380 | 77234851 (722730 18843 | 2000000| 376280000 | 453424251 | 238067540 | 741382500 | 359731230
12 0 | s | 58796 | 131380 | 77234351 |722730| 18843 | 2000000| 376280000 | 453424351 | 238067549 | 741362500 | 355751230
13| 20| i | 58785 | 131380 | 77234851 (722730 18843 | 2000000| 376260000 | 453424351 | 238067540 | 741562500 | 355731230
| 2| B | 58785 | 131380 | 77234951 (7202730 18843 | 2000000| 376280000 | 453424350 | 238067540 | 741382500 | 35571230
15 | 3| i | 58795 | 131380 | 77234051 (722730 18843 | 2000000| 376260000 | 453424351 | 258067540 | 741562500 | 3557531230
16 | 20| i | 58785 | 131380 | 77234951 (720730 18843 | 2000000| 376280000 | 453424350 | 238067540 | 741582500 | 35571230
17 5 | B | 58785 | 131380 | 77234851 |722730| 18843 | 2000000| 376280000 | 433424851 | 238087549 | 741582500 | 355781230
TOPLAM DESER (TL) 1855332 142.666.000,00 | 167.037.641,15 | 9882798385 | 265.865.625,00 | 13293281250
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10. ANALIZ SONUCLARININ 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 Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bdlgede, benzer niteliklere sahip, satilk meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimigtir.

”

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “ Maliyet Yontemi nin
secgilmesini tavsiye etmekteyiz. Tasinmazin Yesil Gayrimenkul Yatim Ortakhdi A.S. nin ydnetim binasi olarak
planlanarak yapilmasi ve bdlgede emsal teskil edecek bu 6zellikte yapi bulunmamasi nedeniyle "Maliyet Yontemi "
secilmistir.

Ayrica konu tasinmazlar icin bolgede kira degerleri arastiriimis olup, kira birim degerlerinin katlara
gore degisiklik gosterdigi (20.-TL/m2-83.-TL/m2) tespit edilmistir. Kira degerleri asagida tablo olarak

sunulmustur.

KIiRA TESPIT NiHAI DEGER TAKDIRI
YASAL TAKDIR EDILEN YESIL GYO '"YA AIT
KAT NO KULLANIM ALANI | BiRiM KiRA DEGERiI | KiRA DEGERI(TL) | KISMIN KiRA DEGERI
{(m2) {TL/m2}) (TL}
3-1.Bodrum 16.830,00 20,70 348.381,00 TL 174.180,50 TL
AltZemin 4.068,47 70,38 286.338,92 TL 143.165,46TL
Ust Zemin 3.435,77 82,80 28448176 TL 142.240,88 TL
1.Normal Kat 3.558,78 66,24 235.733,58TL 117.866,79 TL
2.Normal Kat 877,62 77,63 68.125,25 TL 34.062,63 TL
3.Normal Kat 502,01 47,61 23.800,70 TL 11.850,35 TL
4 Normal Kat 537,96 47,61 25.612,28 TL 12.806,14 TL
5.Nermai Kat 537,86 47,61 25.612,28 TL 12.806,14 TL
6.Normal Kat 537,96 51,75 27.839,43 TL 13.918,72 TL
7.Nermali Kat 537,86 51,75 27.839,43TL 13.819,72 TL
8 Nermal Kat 537,96 51,75 27.839,43 TL 13.819,72 TL
S._Normal Kat 537,96 54 86 29.509,80 TL 1475480 TL
10.Normal Kat 537,896 54,86 29.509,80 TL 1475480 TL
11.Normal Kat 537,86 54,86 28.509,80 TL 14 754,80 TL
12.Normal Kat 537,86 57,86 31.180,16 TL 15.580,08 TL
13.Normal Kat 537,86 57,86 31.180,16 TL 15.580,08 TL
14 Normal Kat 537,96 57,56 31.180,16 TL 15.590,08 TL
15.Normal Kat 537,86 63,14 33.964,10 TL 16.882,05 TL
16.Normal Kat 537,86 63,14 33.964,10 TL 16.982,05 TL
17.Normal Kat 537,86 63,14 33.964,10 TL 16.982,05 TL
Tesisat Kat 246,69 66,24 16.340,75 TL 8.170,37 TL
TOPLAM DEGER 37050,78m2 1.682.006,98 TL| 841.003,49 TL

10.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA

GORUS

Binada kat miulkiyeti kurulmus ve iskan alinmistir. Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz bélimler igerisinde
projesine aykiri olarak yapilan imalatlar igin alinmis enclimen yikim karari bulunmasi sebebiyle, bu bagdimsiz
bolimlerin projeye uygun hale getiriimeleri ya da mevcut durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi
gerekmektedir.

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

GYO Tebligi 22-1/c maddesi : "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o6nemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahiledilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiktumleri sakhdir." hikmine
amirdir. Dederlemesi yapilan gayrimenkuller Gzerinde bulunan serhler gayrimenkullerin dederini dogrudan ve
onemli oOlglide etkileyecek nitelikte olmadigindan, SPK mevzuati hikimleri geredgince GYO portféyline "Bina"
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz bélumler igerisinde projesine aykiri olarak yapilan imalatlar igin
alinmis encimen yikim karari bulunmasi sebebiyle bu badimsiz bélimlerin SPK mevzuati agisindan GYO
portféylnde yer almalari sakincalidir. Bu badimsiz bélumlerin projeye uygun hale getirilmeleri ya da mevcut
durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi halinde GYO portféylinde yer alabilirler.

Diger bagimsiz boliimlerin (6 ila 25 nolu) SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyiine "Bina"
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “ Maliyet Yontemi ” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.
Bilgilerinize saygiyla sunanz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 30 (otuz) sayfadir ve (takyidat belgeleri haric)
dlizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi
-Maliyet Yontemine gore miilkiin tamaminin Nihai Deger Takdiri;
265.865.625.-TL (ikiyiizaltmisbesmilyonsekizylizaltmisbesbinaltiylizyirmibesTurkLirasi)

-Maliyet Yontemine gore Yesil GYO' ait kismin Nihai Deger Takdiri;

132.932.813.-TL (YuzotuzikimilyondokuzylizotuzikibinsekizylzonlgTurkLirasi)

~19.565.919.-EURO (OndokuzmilyonbesyiizaltmisbesbindokuzyiizondokuzEuro)
~21.838.089.-USD  (YirmibirmilyonsekizyizotuzsekizbinseksendokuzAmerikanDolari)

* Yesil GYO' ait kismin ayhk kira degeri:

~841.003,00-TL (SekizylzkirkbirbintigTurkLirasi)

*(Hesaplamalarda 23.05.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.0872-TL, EURO Satis Kuru 6.7941-
TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
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Tarih:26.12.2018
DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danigmanhk A.S.

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi ,2945 Ada, 25 Parselde yer alan Gayrimenkul
uzerine, Tirkiye Halk Bankas: A.S. Ilehine, 1. dereceden, yilhk
226.000.000,00.-TL tutarh, 28.11.2014 tarih, 14451 yevmiye numarah, 2.
dereceden, 96.000.000,00.-USD tutarh, 02.12.2014 tarih, 14568 yevmiye
numarah, 1/2. dereceden, 226.000.000,00.-TL tutarl, 19.12.2014 tarih,15564
yevmiye numarah, 2. dereceden, 96.000.000,00.-USD tutarh, 19.12.2014 tarih,
15564 yevmiye numarah, 3. dereceden, 44.000.000,00.-TL tutarh, 24.06.2015
tarih, 8225 yevmiye numarah ipotekier, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen
tarihlerde ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje
finansmani igin tesis edilmigtir,

Saygilanmizila,

Cengiz DiLLI
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