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5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM izINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI IGIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM
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5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGIKLAMA
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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 dedgildir.

e ‘' Genel analiz ve veriler ‘" bashg altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar Uzerinde 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 édnceden 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 slrecinde 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 bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagdli olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen kamulastirma,
plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu iddia edilen diger
benzeri hususlar degerlemede ¢ozllecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapiimistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
cogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacgla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, godaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi 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.
¢ Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu degerleme raporu, hicbir taahhtti 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 sinirl olup, tarafsiz ve Onyargisiz 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.

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

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird 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_192_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 : Istanbul ili, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak posta adresinde ve

imarin 2945 ada 51 parselinde kain arsa lzerinde insa edilmesi planlanan 75 adet badimsiz bolimin dederleme tarihi
itibariyle piyasa satis degerinin 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_192_ISTANBUL_YESIL GYO_RVZ rapor numarasl ile De-Ga Gayrimenkul Degderleme 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-192 nolu

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

2.10. _DEéE_RLI;ME KONUSU GAYRIMENKUL iGiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_Ozel 168 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV hari¢ 36.355.000.-TL
(Otuzaltimilyontgylzellibesbinlira), 28.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel_216 sayili dederleme raporunda
toplam deder KDV harig 39.990.500.-TL (OtuzdokuzmilyondokuzylizdoksanbinbesylzTurkLirasi) 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 gercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” gercevesinde dederleme hizmeti vermek lzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel :© + 90 (212) 709 3745

Faks 1+ 90 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETiRILEN SINIRLAMALAR :

is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylar 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. DEMOGRAFIiK VERILER VE ANALIizi

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Turkiye nifusu 2017 yihinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135' i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 80.810.525 40 535 135 40 275 390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39511 191 39229 362
2014 77.695.904 38 984 302 38.711.602
2013 76.667.864 35.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37 956 168 37671 216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.206
2009 72.561.312 36 462 470 36.0498 842
2008 71.617.100 35901.154 35.615.846
2007 70.5886.256 35376 532 35.209 723

Tiirkiye Nifusu

2017 B Nifss
2016
2015
2014
2013
2012
201
2010
2009
2008
2007

Yit.

(=]

25.000.caa 50.000.040 75.000.0Ca 100.000.000

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biiyiime dénemlerinde ise uzun vadede
ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoériin biytmesinde hizh bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

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

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

2011 yihinin 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 gorulmektedir.

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

2013 yili sonuna dogru acgiklanan Insaatta biiyiime rakamlar pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 blyumeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyiime kaydetmistir. Insaat sektériindeki
blytime ise yilin ilk geyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektéri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye'
nin giliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustir. Ozellikle
2015 yilinin Mart ayinda yasanan klresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda
dolarin gelismekte olan (lke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gérulmustar. Konut fiyatlarindaki degdisimler igin 0Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermektedir.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 6

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

2018_192_YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDENGARMLK £.§

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa donmesinin engellemesi,
genel segim sonucuna badh olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlisimiin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bdlgelerde satiglarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

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

Oniimizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski goézlenebilecedini 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 distntyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gére enflasyon (TUFE); bir dnceki seneye gére daha olumsuz bir egilim gdstermis durumda.
Bir yil dncesine gore % 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 ylksek seviyeleri gérsek de, gectigimiz aya
gore %1.26 gerileme gorilmastir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALIizi

Konut satis sayilan, 2016-2017
(Bin adet)
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Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satislari iginde ilk satigin pay1 %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 slireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek'te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna gore, 2014 yil 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 BOLGENIiIN ANALizi
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Istanbul, Turkiye'nin 81 ilinden biri olup, Glkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli sehridir.
Sehir, iktisadi buyuklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gbéz o6nlne alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi
bir sehir olup, Avrupa'daki bdlumine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarim ada Ulzerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise
blyulksehir 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 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari
arasinda Osmanl Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Yu Istanbul NUfusu Erkek Nurusu Kadin NUfusu
2017 15.020.231 7.520 401 7.400.740
2018 14 804116 7. 424 300 7370726
2015 14, 657 434 7 300 499 7 200935
2014 14377.018 7.221.158 7155860
2013 14160 467 TNns I 7 044 746
2012 13.864.740 0 S50 908 0 887 BA2
2011 13.624.240 6. 845 081 6.778.259
2010 13.255 685 6 655 004 6 600 501
2009 129151858 0. 498 997 G410 101
2008 12.697.164 8306772 6310292
2007 12.8673.836 6 201 762 62082073

2017 yil Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nlifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak (izerinde vyer
almaktadir. 2945 ada 51 parsele ulasim igin Mevlevihane Yolu Caddesi lzerinde kuzeybati istikametinde ilerlerken,
sadgda bulunan isimsiz yola donlir. Bu noktadan sonra yaklasik 70 m ilerlendiginde, sag kolda konu tasinmaza ulasihr.

Tasinmazin bulundugu bdlge ticaret agirhkh yapilasmaya sahip olup, gevresinde her turlli sosyal donati alani vardir ve
alt yapi calismalari tamamlanmistir. Cevrede cesitli is kollarinda faaliyet gdsteren firmalarin is merkezleri
bulunmaktadir. Parselin yakin gevresindeki Yesil Plaza, Nef 13 Projesi, Atatirk Ogrenci Yurdu ve Davutpasa Bircan
Eresin Camii réper noktalari olarak gosterilebilir.

istanbul 1ili, Zeytinburnu Ilcesi, Maltepe Mahallesi sinirlari icerisinde kalan 2945 ada 51 parsel, tapu kayitlarina gére
6.342,68 m2 alana sahip olup, " ARSA " vasiflidir. Halihazirda otopark olarak kullaniimaktadir.

Parsel lzerinde degerleme calismasi gilind itibariyla herhangi bir yapilagma mevcut olmayip, Topkapi Elexia projesinin
insaas! planlanmaktadir. Ilgili projeye ait yapi ruhsat tarihleri asagida belirtilmistir.

* A BLOK 1LK RUHSAT: 14.11.2016 tarih-74166 sayil, 151M D.RUHSATI: 11.07.2017 tarih-38683 sayili
* B BLOK ILK RUHSAT: 14.11.2016 tarih-74165 sayili, ISIM D.RUHSATI: 11.07.2017 tarih-38681 sayili
* C BLOK ILK RUHSAT: 14.11.2016 tarih-74164 sayili, ISIM D.RUHSATI: 11.07.2017 tarih-38680 sayil

A Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 13 normal kattan olusmakta olup; 5. bodrum katta; yangin su deposu, hidrofor, temiz
su deposu, bay-bayan wc, fan odasi, bahce sulama deposu, sidinak ve otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark
hacimleri, 1. bodrum katta; dikkanlara ait depolar, otopark, zemin katta; 13 adet diikkan, 1. normal kat ve 13.normal
kat araliinda, her katta 1+1 ve 2+1 kullanimli 17 adet mesken olmak Uzere, blok dahilinde toplam 234 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

B Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 13 normal kattan olusmakta olup; 5. bodrum katta yangin su deposu, hidrofor, temiz
su deposu, bay-bayan wc, fan odasi, bahge sulama deposu, siginak ve otopark, 4., 3., 2. bodrum katlarda otopark
hacimleri, 1. bodrum katta; dikkanlara ait depolar, otopark, zemin katta; 7 adet dikkan, 2 adet mesken, 1. normal
kat ve 13.normal kat araliginda, her katta 1+1 ve 2+1 kullanimli 12 adet mesken olmak Uzere, blok dahilinde toplam
165 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

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

Tarafimizca degerlemesi istenilen bagimsiz bélimler A blokta yer alan 221 adet mesken, 13 adet diikkan, B blokta yer
alan 158 adet mesken, 7 adet diikkan ve C blokta yer alan 1 adet diikkan olup, toplamda 400 adet bagimsiz boliim
rapor iceriginde ve ilgili tablolarda mevcuttur. Rapora konu tasinmaz arsa nitelikli olup, hali hazirda otopark
olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu 2945 ada 51 parsel Uzerinde insasina baglanmamis olan yapinin kat
irtifakinin kurulmamis olmasi ve mevcutta bagimsiz bélimlerin inga edilmemis olmasi sebebiyle, bagimsiz bélum tanimi
ve ic mekan ozellikleri anlatilmamistir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz E-5 Karayolu Uzerinde Cevizlibag Metroblis Duragina yakin konumda yer almakta
olup, yakin gevresinde Hotel Mercure istanbul Topkapi, Panoroma 1453 Miizesi, Topkapi Ticaret Merkezi, Akinsal
Sanayi Sitesi, Firat Sanayi Sitesi, Beyaz Residence ve birgok isletme ve sirketlere ait ofis, genel muidurlik vb
alanlar yer almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde sanayi sitelerinin yanisira, Istanbul Yeni Yizyil Universitesi,
Istinye Universitesi, Atatiirk Ogrenci Yurdu, Kogc Universite Hastanesi, Nef ve Avrupa Konutlari gibi marka konut
projeleri de yer almaktadir.

Elexia Topkap! Projesi tamamlandiinda, istanbul'un tarihi merkezlerinden biri olan Topkapi‘da, deniz, tarihi
yarimada ve sur manzaralarina sahip olacak bir lokasyondadir. E-5 Karayoluna cepheli, Cevizlibag’da Tramvay ve
Metrobls hatlarinin kesistigi noktaya 100 metre, Metro’ya yliriime mesafesinde, Marmaray ve Avrasya Tlneli ile
Anadolu yakasini Avrupa'ya baglayan Yenikapl’ ya 2 km mesafededir. istanbul'un 20 farkli lokasyondaki tniversite
kampustne direk ulagim hatlari olan bir lokasyona sahiptir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Dederleme konusu 2945 ada 51 parsel (zerinde insasina baslanmamis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis
olmasi sebebiyle, bagimsiz bélim tanimi ve ig¢ mekan 6zellikleri anlatiimamistir.

5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
ili ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilcesi ZEYTINBURNU Ada No 2945 Arsa Payi
Bucadi Parsel No S Blok No
Mahallesi | MCRKEZEFENDT Niteligi ARSA Kat No
Koyii Yiizolciimii 6.342,68 m2 ggﬁi"’n"ﬂf)
Sokagi Yevmiye No 15419 Eklentisi
Mevkii Cilt No 98 Kat Miilkiyeti
Siniri PLANINDADIR Sahife No 9595 Tapu Belgesi | Kat irtifaki
Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi Cinsi Cins Tahsisli
Tarih 17.12.2014 I Edinme Sebebil Ifraz Islemi Arsa Tapusu |X
Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hisse
Sahibi YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 102651/915850
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 813199/915850
Onceki Miilk Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Sahipleri Dedisiklik bulunmamaktadir.

31.12.2018 tarihinde saat 09:29' da Tapu Kadastro Genel M{dirliigi sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine
gbre, 2945 ada 51 parsel Gzerinde asadida belirtilen takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde;
- 6306 Sayil Kanun geredince riskli yapidir. (27.11.2014 tarih-14345 yevmiye)

- BAKIRKOY 5.TUKETICI MAHKEMESI nin 08/10/2018 tarih 2018/703 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. (09.10.2018 tarih-12378 yevmiye)

- BAKIRKQOY 1.TUKETICI MAHKEMESI nin 02/11/2018 tarih 2018/797 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. (02.11.2018 tarih-13847 yevmiye)

Serhler Hanesinde (her iki hisse iizerinde miistereken);

- Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGI DAIREST MUDURLUGUnin 18/09/2018 tarih 831634 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : 1066821.06 TL (Alacakh : davutpasa vergi dairesi mudurligi)(18.09.2018 tarih-11341 yevmiye)
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- Icrai Haciz : BAKIRKOY 4.1CRA DAIRESI nin 03/10/2018 tarih 2018/17223 ESAS sayill Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 1051143.64 TL bedel ile Alacakl : OZKAN ARICI lehine haciz islenmistir. (04.10.2018 tarih-12127 yevmiye)

- Icrai Haciz : BAKIRKOY 6.ICRA MUDURLUGU nin 03/10/2018 tarih 2018/17311 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 51605.26 TL bedel ile Alacakh : OGUZHAN ACIL lehine haciz islenmistir. (04.10.2018 tarih-12133
yevmiye)

ipotek Hanesinde (102651/915850 hissede);

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

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

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 3. dereceden 38.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (24.06.2015 tarih-
8224 yevmiye)

ipotek Hanesinde (813199/915850 hissede);

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 1. dereceden 82.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (04.12.2014 tarih-
14731 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 2. dereceden 37.000.000,00 USD tutarinda ipotek mevcuttur. (04.12.2014 tarih-
14744 yevmiye)

- Turkiye Halkbankasi A.S. lehine 3. dereceden 38.000.000,00 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (24.06.2015 tarih-
8224 yevmiye)

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiISIKLIKLERE (IiMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BILGI

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son Gg¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim islemleri)

21.12.2018 tarihinde saat 09:29° da Tapu Kadastro Genel MudarlGgu sisteminden alinan resmi TAKBIS
belgesine gére, 2945 ada 51 parsel Gzerine kayith tasinma=zin 102651 /91585 hissesi 17.12.2014 tarihinde
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S., 813199 /91585 hissesi 17.12.2014 tarihinde YESIL GLOBAL
INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. adina tescil edilmistir.

ZEYTINBURNU BELEDIYESI
(Imar Planinda Meydana Gelen Degdisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Tasinmazin imar durumu igin Zeytinburnu Belediyesi'nden bilgi alinmistir. Zeytinburnu Belediyesi Imar Durum
Burosu' ndan alinan bilgiye gére 2845 ada 51 no.lu parsel; 1/1.000 Olcekli Maltepe Uygulama Imar Plan
kapsaminda;" E: 2.00, ayrnk nizam" yapilasma sartlarina sahip clup Merkezi Is Alan igerisinde bulunmaktadir.
Yaklasik 50 m2' lik kismi " Kapah ve Acak Semt Spor Sahasi " icinde kalmaktadir. Plan notlanna gére Merkez=i
Is Alani Yapilasma sartlan su sekildedir. Minimum parsel bayaklGga 2.000 m2 dir. Yuzélcdmd minimum parsel
buyukliginden a=z= clan parsellerin tevhid sarti bulunmaktadir. 3.000 m2 den kicuk parseller icin: TAKS: 0,20,
E:2,00 ve Hmaks: 45 m seklindedir. 2.000 m2 den biiyiik parseller icin; TAKS: 0,20, E: 2,50 ve Hmaks: 45 m
seklindedir. TAKS ve KAKS net parsel iizerinden hesaplanacaktir. Deprem yénetmeligine uyulacaktir. Otopark]
yonetmeligine uyulacaktir. Donati alanlan (yol. meydan. yesil alan) bila bedelle kamuya terk edilmeden
uygulama yapilamaz=. Uygulama ilce belediyesince onaylanacak Avan Projeye gdre yapilacaktir. Bu alanda:;

a) Hizmet sektdrine ait barolar,
blKualtiar ve Eglence tesisleri,

c) Ticaret ve Yonetim merkezleri,
d) Sergi. satis binalar,

e) Basin-yayin binalarn,
yapilabilir seklinde belirlenmistir.

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

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi tasinmazin devredilebilmesine engel dedildir. Riskli yapi olarak
belirlenen mevcut yapilarin yasal sliresi igerisinde yikilmistir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirnrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak dederlendiriimez. " hikmine amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh
kayitlari tasinmaz sirket portféylnde yer alirken , sirketin 6édenmemis borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan
konulmus olan serhlerdir.Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Ipotek serhi ise finansman sadlamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK
mevzuatl hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat
amaciyla konulduguna iligkin yazi rapor ekinde konulmustur.
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5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDIP ETMEDIGI
HAKKINDAKI GORUS

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi tasinmazin GYO portféylne alinmasina engel degildir. Riskli yapi olarak
belirlenen mevcut yapilar yasal siresi igerisinde yikilmistir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendirilmez. " hikmiine amirdir. Ancak konu tasinmaz tzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz
sirket portfoylinde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.

GYO Tebligi 26 = (1) maddesi:" Ortaklik lehine sézlesmeden dodan alim, énalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sézlesmeleri ve hasilat paylasimi sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu
kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu ytkimluligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim
kurulu veya ydnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas tUye sorumludur. Bu maddede sayilan
sbézlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanldi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin
tapu siciline serhi zorunlu dedildir." hitkmune amirdir.Ancak sirket yetkilileri bu yakimluliga yerine getirmemislerdir.

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

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iIziNLERiINiN
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 Zeytinburnu Belediyesi imar Miidirligi' nde yer almaktadir. Tagsinmaza ait 09.11.2016
tarihli onayli mimari projesi, A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati incelenmistir. Ayrica A Blok
icin alinan 11.07.2017 tarih-38683 sayili isim Dedisikligi Yapi Ruhsati, B Blok icin alinan 11.07.2017 tarih-38681 sayili
Isim Degisikligi Yapi Ruhsati ve C Blok icin alinan 11.07.2017 tarih-38680 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati da ilgili
belediyede incelenmistir. Zeytinburnu Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak
dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadidi tespit edilmistir. Belediye incelemesinde, SPK mevzuati
hikimlerine aykiri ve tagsinmazin GYO portfdylne alinmasina engel bir durumla karsilagiimamistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI
Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 09.11.2016 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde A Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74166 nolu yeni yapi ruhsati, B Blok igin alinan
14.11.2016 tarih 74165 ve C Blok igin alinan 14.11.2016 tarih 74164 nolu yeni yapi ruhsati incelenmistir.

Ayrica A Blok igin alinan 11.07.2017 tarih-38683 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, B Blok igin alinan 11.07.2017
tarih-38681 sayili Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati ve C Blok igin alinan 11.07.2017 tarih-38680 sayili Isim Degisikligi
Yapi Ruhsati da ilgili belediyede incelenmistir.

imar Durumu:

Zeytinburnu Belediyesi Imar Durum Biirosu' ndan alinan bilgiye gére 2945 ada 51 no.lu parsel; 1/1.000 Olgel_di
Maltepe Uygulama Imar Plani kapsaminda;" E: 2.50, ayrik nizam" yapilasma sartlarina sahip olup Merkezi Is
Alani igerisinde bulunmaktadir. Yaklasik 50 m2' lik kismi " Kapali ve Agik Semt Spor Sahasi " iginde kalmaktadir.

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 (TiICARET
UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE 1iLGILI OLARAK
GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerlemesi yapilan taginmaz hali hazirda arsa nitelikli olup, projenin ingaasina baslandiginda " Mizan Yapi Denetim
Limited Sirketi " yapi denetim islerini yuritecektir.

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

Dederleme mevcut bir parsel tzerindeki arsa igin yapilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa Uzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-muteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giinimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa
rayic bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buginki
dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yontemde, dederlemesi
yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi varsayilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

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

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

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

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

* Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliinimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALiZiI YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan
bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya 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 gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siliresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli 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 DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapiimistir.

8. DEGER TESPiTiINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

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

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

o Ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
e Konumunun elverisli olmasi,
e Cevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

e Piyasada mevcut resesyon hali,

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

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

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 13
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2018_192_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



gnEml u!ng YESILGYO

VEDRNGARMUK 8.5

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

DUKKAN EMSALLERI

Remax Guide, 0212 283 72 73
Tasinmaz ile ayni bodlgede, gok yakin lokasyonda, zemin katta konumlu, 140 m2 alanli dikkan 2.550.000.-TL
bedelle satihiktir. (18.214 TL/m2)

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

Levent Emlak, 0212 284 24 41
Tasinmaz ile ayni bélgede, ok yakin lokasyonda, zemin+asma katta konumlu, 230 m2 alanh dikkan 4.025.000.-TL
bedelle satiliktir. (17.500 TL/m2)

Dogru Gayrimenkul, 0 212 653 68 68

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

(100,00 TL/m2 * 0.75 (yliksek serefiye) = 75,00 TL/m?2)

ARSA EMSALLERI

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, E-5 cepheli, 3.500 m2 MIA imarl, E: 2.50, Hmaks: 55,00 m arsa
80.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz E-5 cepheli oldugundan, birim fiyatina yliksek serefiye uygulanmistir.
(22.857 TL/m2 * 0.70 (yiiksek serefiye) = 16.000 TL/m2)

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, 4.000 m2 ticaret+konut imarl, E: 2.00 arsa 60.000.000.-TL bedelle
satiliktir. (15.000 TL/m2)

Palanci Emlak, 0 212 483 20 50
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, 4.200 m2 ticaret+konut imarl, E: 2.00 arsa 60.000.000.-TL bedelle
satiliktir. (14.286 TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 15.500.-TL/m2 alinmistir.

MESKEN EMSALLERI

Remax Yuvam, 0 (212) 801 31 90
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Avrupa Konutlari Projesinde, 3. katta konumlu, 1+1 60 m2
alanli mesken 750.000 TL bedelle satiliktir. (12.500.-TL/m2)

Avrupa Gayrimenkul, 0 (212) 609 61 75
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Avrupa Konutlari Projesinde, 7. katta konumlu, 1+1 60 m2
alanli mesken 800.000 TL bedelle satiliktir. (13.333.-TL/m2)

Remax Joker, 0 (533) 762 56 31
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nef 13 Projesinde, 2. katta konumlu, 1+1 26 m2 alanh
mesken 310.000 TL bedelle satiliktir. (11.923.-TL/m2)

Dogru Gayrimenkul, 0 (212) 653 68 68
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nef 13 Projesinde, 14. katta konumlu, 1+1 45 m2 alanh
mesken 1.750 TL bedelle kiralktir. (38,88.-TL/m2/ay)

Dogru Gayrimenkul, 0 (212) 653 68 68

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Inistanbul Projesinde, 8. katta konumlu, 1+1 70 m2 alanh
mesken 2.500 TL bedelle kiralktir. (35,71.-TL/m2/ay)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden durumu yukarida tapu kayitlari boliminde agiklanmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.
8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
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8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu taginmaz arsa nitelikli olup, bolinmus kisim deder analizine uygun bulunmamistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi séz konusudur.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dogrudan Indirgeme
Yoéntemi kullaniimigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Mesken ve igyeri niteliinde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

. Yakin cgevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, Uzerindeki yapilasma
durumu dederlemede dikkate alinmistir.

. Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin cgevredeki halkla gorismeler yapilmis, mulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
konumunun elverigli olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi gibi olumlu 6zellikleri géz 6nidne alinmig
olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz o6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z onlnde
bulundurulmustur.

. Emsal Karsilagtirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tiim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmigtir.

Dogrudan Indirgeme Yontemi Kabulleri

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir
yatinmcil agisindan gelir Ureten miulkin piyasa dederini analiz eder. Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilagtinlabilir malklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer
milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

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

KONUTLAR iCiN
Ortalama m2 satis dederi : 13.000 TL/m2, Ortalama m2 kira dederi : 37,50 TL/m2
Satis Dederi / kira dederi : 13.000 / 37,50 = 347 Ay /12 Ay = 29 YIl

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 29 = % 3,45 olarak belirlemistir.

AGIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPIiTALIZASYON TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
379 ADET 496.185,00 5.954.220,00 3,45 172.586.087,00
MESKEN

MAGAZALAR iCiN
Ortalama m2 satis dederi : 18.000 TL/m2, Ortalama m2 kira dederi : 75 TL/m2
Satis Dederi / kira dederi : 18.000 / 75 = 240 Ay /12 Ay = 20 Yl

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 20 = % 5,00 olarak belirlemistir.
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ACIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
21 ADET 185.824,50 2.229.894,00 5,00 44.597.880,00
MAGAZA

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRiLMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Dogrudan Indirgeme Yontemi
kullaniimistir. Bu yontemin 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 Emsal Karsilastirma Yéntemi, Dogrudan Indirgeme Yéntemi ve Proje
Gelistirme Yontemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler ve isyerleri
yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

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

Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan incelemelerde; yakin mesafedeki Avrupa Konutlari ve Nef Projesindeki kiralik
fiyatlari baz alinmis olup, boélgedeki dairelerin m2 kira degerlerinin konutlar icin 37,50,-TL/m2, madazalar igin 75,-
TL/m2 civarinda oldudu tespit edilmistir.

Nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her donemde kendi iginde
daha tutarh bir denge ile yansittigi icin “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis olup, Topkapi Elexia Projesi dahilindeki 400 adet bagimsiz boliimiin bitmis haldeki degerlerinin
tespitinde " Emsal Karsilastirma Yontemi " nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

TOPKAPI ELEXIA PROJESI DAHILINDEKI 379 ADET B.B.' UN % 100 TAMAMLANMASI HALINDE
BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 177.226.830.-TL
DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMi 172.586.087,00

TOPKAPI ELEXIA PROJESI DAHILINDEKI 21 ADET B.B.' UN % 100 TAMAMLANMASI HALINDE
BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 53.873.143.-TL
DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMI 44.597.880,00
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10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Ruhsatlari mevcut olup, kat irtifaki kurulmamis ve insaat baslamamistir.

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

Tasinmaz (zerinde yer alan riskli yapi serhi tasinmazin GYO portféyline alinmasina engel degildir. Riskli yapi olarak
belirlenen mevcut yapilar yasal siresi igerisinde yikilmistir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak
dederlendirilmez. " hukmilne amirdir. Ancak konu tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket
portfoylinde yer alirken , sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.

GYO Tebligi 26 = (1) maddesi:" Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsilidi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan
sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortaklidgin kiraci konumunda oldugu kira
sOzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimluligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu
veya yOnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin
kars! tarafinin Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanlidi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu dedildir." hilkmiine amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yUkimluliga yerine getirmemislerdir.

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup, degerleme konusu tasinmazlarin SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO
portféyiine " Proje " olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Ipotek serhinin finansman
saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Bilgilerinize saygiyla sunariz.
Isbu rapor ekleri ile birlikte 38 (Otuzsekiz) sayfadir ve dlzenlendidi tarih itibariyla muteberdir. Ilgili projenin arsa
dederi ile satis vaadi s6zlesmesi ve listesi ekte verilen Yesil GYO' ya ait 75 adet konutun toplam dederi asadida
verilmistir.

Ek 1' de proje blinyesindeki tiim konutlarin bitmis haliyle buglinkl rayig bedeli, Ek 2' de proje biinyesindeki Yesil GYO'
nun maliki oldugu konutlarin bitmis haliyle bugiinkl rayic bedeli ve Ek 3' de proje blinyesindeki ticari Unitelerin bitmis
haliyle buglinkii rayig bedeli bulunmaktadir.
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11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

* Arsa Degeri:
98.311.540.-TL (DoksansekizmilyonlgylizonbirbinbesylzkirkTlrkLirasi)

~14.470.134.-EURO (OndortmilyondértylzyetmisbinylzotuzdortEuro)
~16.150.536.-USD (OnaltimilyonyuzellibinbegytzotuzaltiAmerikanDolarr)

* Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 75 adet konutun % 100 tamamlanmasi halinde
bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki toplam degeri:

34.791.735.-TL (OtuzdoértmilyonyediylzdoksanbirbinyediylizotuzbesTurkLirasi)

~5.120.875.-EURO (BesmilyonylzyirmibinsekizylizyetmisbesEuro)
~5.715.556.-USD (BesmilyonyediyluzonbegbinbegyuzellialtiAmerikanDolarr)

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

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NiL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129

=t e
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TAKYIDAT

TAPU KAYIT ORNEGI
AM
I Deko 0181231-130€
Tasinmaz Tipi: Ada/Parsel: 45
Tasinmaz ID: YHz51lcim (m2) = €342,
tisiice Ana Tasinmaz Nitelik: ARSH
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERE
$/B/1 Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-—
Tarih-Yevmiye Yevmiye
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(®1) - 710.81 =
Acaklama Malik/Lehtar Kurum Tarih— | Kurum Terkin Sebebi-
Yevmiye Tarih-Yevmiye
Sezh = =
Serh = =
Serh = =
(Rehin) Borg Faiz Derece/Sira Vade SDF Haklka
Alacakla (lar)
&3¢ 1/9 ™ Yok
%16 z/0 F.B.K ™ Yok
F.B.K Var
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
- 813193 =
$/B/1 Malik/Lehtar Kurum Tarih-| Kurum Terkin Sebebi-
Yevmiye Tarih-Yevmiye
Serh = =
(Rehin) Vade SDF Hakka
Alacakli (lar)
%3¢ 1/0 Yok
£ 38 F.B.K Yok
Var
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GYO YAZISI

%% yesilglobal

OTELCHIK

Tarih:26.12.2018

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.

istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi, 2945 Ada, 51 parselde
kayith tasinmazin Uzerine Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 102651000/915850000
hisse Uzerinde, 04.12.2014 tarihli, 14731 yevmiye numaral, 1. Dereceden 82.000.000
TL tutarh , 04.12.2014 tarihli, 14744 yevmiye numaral , 2. Dereceden 37.000.000 USD
tutarli ve 24.06.2015 tarihli, 8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL
tutarh ipotek serhi bulunmakia birlikte , 813199000/915850000 hisse (zerinde ise
03.12.2014 tarih, 14682 yevmiye numarali , 1. Dereceden 8.200.000 TL tutarh ,
03.12.2014 tarihli, 14703 yevmiye numarah , 2. Dereceden 4.000.000 USD tutarh ve
24.06.2015 tarihli, 8224 yevmiye numarali 3. Dereceden 38.000.000 TL tutanndaki
ipotekler, YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin kullandi§s proje

kredisinin teminati igin tesis edilmigtir.

Bilgilerinize sunanz.

Saygillanmizia,

Cengiz DiLLI

YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A S.

Ydanh: Ayazma Yolu Yesil Plaza No:15/16 Zeytinbarnu / ISTANBUL
Tel: 02124820500  Fax: 0212 483 33 35
Web: www.yesilglobal.com
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanlsg 111)
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Konus Degerleme Yetkisi
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DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Basikacik Dizenlerse ve Deactleme Kurubunun (Kuru) 28.06.2012 taib ve 4821
saply Karan ile §irketinize, Baokalara Dejerleme Himmeti Vereoek Kundhugann
Yetkikedirimesi ve Faalipetiri Hakkanda Yooctmeligin (Yonctmelit) 11 inci maddesine
istinaden, bankalara “gayrmenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimcakule bagh hok ve
faydalan deferlemesi” hizmeti vemme yetkisi verimesi uygun gietimalr

Kurukea yetkilendirken degerieme kuruluglan, faliyelerni Yoocemelikte yer alsn
usal v esaslara e yteamek ve bu kapsamda Yoneimelikie yer alan mnm(nlnnm yerine
getimek zorundode, Bu yohmlilckler arasnda Yooctmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapulacak bilirimices ilskin hikiser yer almakia otap, bo )uunu\dukkrm
sires igerisinde ve cksiksiz obak yerine geinmes, mevzusta aykiniga sebobiyet
verilmeamesi hakumndan Goem aez etmektedie. 5411 sayih Bankaciik Kansawanun 96 oci
maddesi uyarncs da, ckie lrafieza gloderlen bkl formuomm Anitk ve Hazira
ddoemier olmak Gere yida 2 defa il ddoem sonsou tkip cden 15 gin igerisinde
Kurumumoza goodenlmesi gerekmektedi,

Kuuhin 07042011 taib ve 4151 sayh Kaman ile “Yooetmelk uyannca
yetkiledicmiy degerleme urullannin sbreyneii olarsk gayrimeokal deferleme rapora
hazwlattracaklan ve Sermaye Pivasast Kuruly Gayrimenkal Degerkeme Uzmaniss Lisans
bulunmayan Kiikerin, Yonetmeligin 3 Gocd maddesinin (1) bendinde belirilen degereme
faaliyet e isigal den persone tammnda yer akan siteikeri tagemalan gerekiif, ba duruma
tevsik edocek belgelrin dokamante edilmesinin ilgili sirkelein sorumbulufuds olduga,
Yooctmeligin § ve 6 ncr maddelerinde daghrllen hikmlerin bahse kosw Kigier i de
uypulanacas ve dolayusyla bu Kigiein amlan maddeler kargsindaki durunlanaun & yioe
ilgh yirketkr tarafindan takip odilmesi gerektig, bu Kiiker nedeniyle ortaya cikabiléock
wezkr maddelere aykin dunimbar fle Karglaginass halinde ilgii sirkeder huklanda
Yioctmeligin 19 uscu maddesinin (1) numaral fkraseun (o) bendinin uygulananast yoluna
pidlecedi koeusunds Yooetmelik uyannes yetkilendinilmis dejerieme siketierine duyury
yapdmasia™ karar verlmigi, Ba gersevede, Siketinizin kadrolu personel olmamakla
iie skl olarsk gayimenkel defeicn o hazatainia kiglern Yooctelfin

belrtlen itelikk tespi, bu nitelkler
ek i bl v ve ke b Kieri Ydochnchiin buganschia ik
5 ve 6 o madclerinde Ongirdlen hakimlere uyumumn gozctimesi Sieketiniz
soreniulugunds obup, bu Kisier nedeniyle ortaya gkabilecek mezkur maddelere aykin
el e aiayimas bl et ki \mvmllgm 19 ncy s (1)
oumaral

i T 19 Revde 9AR0 ANRIA
Tek 0121455448 Fake (312) 46T
Ireret sz awe ko1

Dier taraflan, Kurulum 10.02.2012 taih ve 4582 sayoh Kaman uyanncs,

Gayrimenkul deferleme raporsnen Yonetmelife uypn ekilde buzvlanmass
(sbrlegme Kisleroe haziananior datil), aporlrda “Yasal Durvn Deeri‘ne (Ekpertii
istenen yvrin fomams, durwns, Kodlamly mabsas, biyiligs ve gevee emsallert goz Onine
olimarak say Aabiliyest, mevest pivass kopullar oz ominde. bulunuradarat faschl
projesinieki duruma ve alona are deferlenmis defer) ruslaks yer verikmes ve deferieme
raporlanads Ydectmeligin 14 fincl maddesinin 3 Gncd fikrasinda yer alan hususkarin tieniine
yot verileek bahse koow hususlan igermeyen “kasa apor” formatinds ot hazrranmamasina
Ve dejerlemesi gerseklegilen gayrimenksl il sz konusu gayrimenkuld Karplagtmak
amacryla cmsal olarsk veriken gayrimenkullerin o birim fiyatlana tim raporseda mutlaka
yer verlmesioe dzen gosirimesi,

“Yincumeligia 14 incd maddesi wyanoca, Raporlann deferleme kundugunda en
yzse beg oraminda paya sship ve ydnctin kurulunca dejerleme rporuen imzalama yetkisi
eriken ortak tarafindan imzalanmase “Rapor Bilgilei” kisminds aynca dejerleme hizmetis
cren peonei o ve soyadn e malinan b v¢ o sk i e
Oeeklerinin

Gergekletirien deferleme fliyeterinin. mevzauta uyumy busussn wami 02en
soterilmes, hazrlanan rporann highir busks altds Lalmadan bapimsiz bir girigle
henfanmas ve Yooctmeliin "Bajimazlik” baghkl $ inci ve “Mesleki Ozen ve Titizlik*
buglikhi 7 nci mddesinde hikme boglasan hususlara vyum Kousunds hassasiyet
iserimesi,

~Sazegmeli olarsk rapor hazlasinkan Kiilerin Ydocameligin tapmeczhga iliskin
iktimleri gerpevesinde, gayrimenkul alim sstm), puzarlamast veya Kieaya verlmesi, ya da
bu islemlere acilk edilmesi g fasliyctirle itigal comemelen gerekifi dikkate
alindsgnda, s konusu ySkGmitI0gin dejerieme kurhugs teafindan tokip odilrek cnlak
homisyooculogs yapddipeun tespit edilmesi durumands sozleymenin. sonlandinimasiea
yonelik tedbiriern anmas,

Sorlesmeli olarak caltgan Kigilere hazirlatinlan rsporiana kapsaml bir gekilde kowtrol
cdilmesi, tekoik analize wbi tsimas ve bum iligkin kootol mekanizmalanan
olusturulmasina ytnclik tedbirlerin alinmas:
gerekmekedir

Bilg cdiniimesini ve gerefin rca ederm. \

Ek: Bildirim Formu (2 syfa)
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Sermaye Piyasast Kurulu
San :HOII&PKOU,;“ |’g‘m
o 4739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE mmw ANLIKAS.
Gankaya Cad. Kirlangss Sok.
06700 GOP/ ,\\h-\l‘M

22.0CAK 2%

igi: 11.12.2007 tarihl yaneuz.

Tigi'de kayh yazmizl; Sieketinizin, Kurulumuzun Seri: VI, No: 35 sayh *Sermaye
Piyasasi Mevzush Gersevesinde Gayrimenkul Deferieme Hizmet Verecek Sirketler e Bu
$irketlerin kumm‘a Listeye Almmalarna fligkin Essslar Hakknda le@ (Teth) gergevesinde,

ermek Qzere Karulea lsteye al

Konumn giels0ldifi Kunl Karar Organs'mn 07.032008 tanih ve 7292 sayh
toplantsund Sirketinizin gayrimenkul defrleme hizmeti vermek Ezere Kurulca listeye almma
talebinin olumby karplanmasena kaar veiimigtir

Bugerseveds,
A)Scrmaye piyasass mevzast wyannca yapulacak gayrimenkal deferieme faliyeter
apsaminda aymes

ayannes yaplan dejerieme. ifhemlerinde, dejeriemeyi yapaniann 01.05.2006 tarinde
yirteloge gimiy bulanan Seri: VL, NodS sayh Sermaye Piyasusnds Ulislararss
Deferleme Standurtlan Hakands Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alm Uluslararas
Deferieme Standarlanoa aynen

B)Semuye piyssss mevzast kapsaminds yapulocak  gayrimenkul - degerleme
faliyetlrinizin. mevzusta wygunluguoun Kuruhumezes ileneosdi ve mevauta aykin
uyulimalannzn tespit odibmesi hulinde Kurhumez lisesinden qukanlmansz yohuna
gidiicbileceli,

) Kurulamez web ssyfasun gayrimeekul deferleme girketleri boliméinde “genel
duyurular ve uyanlar” bagichs Kismda yer alan sirekl bilgilendime forma formatina uygun
olarak arafinizca hazranacak sarekl bilgilendirme formuna Karulumuz web sayfasien ilgili
boltmande yer verilmesi \rmmlm% tifi

hususkarinda bilg edinilmegini v ‘imm “’g"’bﬁ
&)
)

S oPL

Sermays Py

Tarih : 26.12.2014

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Tebligi (V11-128.7) uyannca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmugtir.

7& dmt HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

No: 403129 y T
‘ ““‘OT‘EM"R\ Lisanslama

Tarih: 06122013

Serkan. ARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCIS]

49§ M
Sermaye Piyasasi uhT U‘*

Sicilve Ejitim Kurulusu

SHQET r\o»mas

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN g 8 33;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili *Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Tebligi uyarinca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansini almaya hak kazanmugtr,

72, ,'.ﬁi it Yener YILDIRIM
EL MUDUR
! 3R 4, worgpyg
B

Ragkatibf
Voumy gy,
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