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

. Misteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanliglklardan
sirketimiz

sorumlu degildir.

. " Genel analiz ve veriler ‘' basghgi altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen gayrimenkul igin

genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya acik kaynaklar Utzerinde dederlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu
bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

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

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

. Gayrimenkulln deder tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve dedgerleme uzmaninin gorev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lglilerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkiin olmayan dider unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

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

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya godaltma hakkini dogurmaz, ancak
kurum iginde 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,
codaltimasi ve/veya vyayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. nin yazili onayi
gerekmektedir.

. Dederleme raporu Sermaye Piyasas! Kurul dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi
Kurul dizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

. Bu rapor, inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
. Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil dedildir.
. Bu dederleme raporu, higbir taahhttt yliklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

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

_ Degerleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Degerleme uzmani mulkl kisisel olarak gérmus ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGiLERi

2.1. TALEP TARIHiI : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_194 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, Kagithane ilgesi, Ortabayir Mahallesi, CGakmak Caddesi, Arka

Sokak, No:2 Elexia Levent posta adresinde ve imarin 6087 ada 13 parselinde kain arsa Uzerinde insa edilmekte olan
53 adet bagimsiz bélimin 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_194_ISTANBUL_YESIL GYO_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme
ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden dizenlenmesidir.

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 : 31.12.2018 tarih-194 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha &nce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_Ozel 185 sayili degerleme raporunda; toplam deder KDV harig 35.553.000.-
TL(Otuzbesmilyonbegsytizelliligbinlira), 28.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel 218 sayili dederleme raporunda;
toplam deder KDV harig 39.997.125.-TL (OtuzdokuzmilyondokuzylizdoksanyedibinylizyirmibesTurkLirasi) olarak takdir
edilmigtir.

3.DEGERLEME SiRKETI VE MUSTERI BiLGILERI

3.1. DEGERLEME SIRKETI BILGiLER} : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig " cercevesinde dederleme hizmeti vermek Ulizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : + 90 (212) 709 3745
Faks 14+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gére Tirkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nidfusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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FRSRAMENIUL DERERLEME YESILGYO
VE DRNGRALK 2.5
Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2017 80.810.625 40 536 135 40 275 300
2016 79.814 871 40.043.650 30.771.221
2015 78.741,053 39511 191 39 229 862
2014 77.686.604 a8 984 302 38.711.602
2013 76.667.864 35 473.360 38,194 504
2012 75.627.384 37 9%6 168 37671216
201 74.724 269 37.532.054 37.191.315
2010 73.722.988 37043 132 36.679 206
2009 72.561.312 36 482 AT70 36 094 642
2008 71.617.100 35.901.154 35.615.046
2007 70.586.256 35 376 533 35 209 723

Tlrkiye NUfusu

5017 B Nns
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

it

o

2%5.000.c00 50.000.000 75.000.0C0 $00.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biylime dénemlerinde ise uzun
vadede ve vyavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin
blylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koétl bir donemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde 0&zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyregini
ylzde 2.9 bliyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyiime kaydetmistir. Insaat sektdriindeki
bliylme ise yilin ilk ceyredinde ylzde 5.9 olarak gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektdrdeki 3'ncli geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6éri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve
Tarkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmusttr.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gorulmuistur. Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.
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2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde ter6r eylemlerinin kiiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel segim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donlisiimin olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

Tlrkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari acik yilllk bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif 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 vyl
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 y6nlu bir baski go6zlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar
azaltabilece§ini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi
bir performans sergileyebilecedini distinliiyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gére enflasyon (TUFE); bir 6nceki 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 yuksek seviyeleri gérsek de, gectigimiz aya
gore %1.26 gerileme gorilmustir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2016-2017
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satisin pay1 %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yilksek 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 godre, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme olarak
degerlendiriliyor. 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 baslikli 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

iSTANBUL iLI

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli sehridir.
Sehir, iktisadi buyuklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gbéz onlne 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, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi
bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Uc¢ tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada Uzerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise
blyuksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

i Istanbul NUfusu Erkek NUurusu Kadin NUfusu
2017 15.020.231 7.520 401 7 400.740
2016 14.804.116 7 A24 300 73707286
2015 14 657 434 7 300 499 7290 935
2014 14.377.018 7.221.158 7155860
2013 14 160 467 rns i 7 0aa 746
2012 13.864.740 0 S50 908 0 887 B2
2011 13.624.240 6. 845 081 6.778.259
2010 13.255 685 6 655 004 6 600 501
2009 12918188 0408 9097 G410 1
2008 12.697.164 8306772 6310292
2007 12.673.836 6 201 762 6282073

2017 yilh Adrese Dayali Nlfus Kayit Sistemine (ADNKS) goére Ilin toplam niifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nlfus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER

§ ‘M:;’s\_.s

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Ortabayir Mahallesi, Cakmak Caddesi, Arka Sokak, No:2 posta
adresinde ve imarin 6087 ada 13 parselinde kain Elexia Levent projesidir. Dederleme konusu tasinmaza ulasmak igin,
Buyukdere Caddesi Uzerinde yer alan Kanyon AVM' nin yanindan Talatpasa Caddesine girilip, yaklasik 500 m ilerlenir.
Bu noktada dederleme konusu 6087 ada 13 parsel sag kolda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge ticaret
agirlikh yapilasmaya sahip olup, sanayi ve ticaret alanlarinin yogun oldugu bir bélgedir. Taginmazlarin gevresinde gesitli
is kollarinda faaliyet gosteren betonarme binalar bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz imar planinda
Ticaret+Konut Alani olarak planlanmistir. Konu tasinmaz; 1.068,72 m2 alana sahiptir. Mevcutta helan insa halindedir.

Bina 6 bodrum, zemin kat ve 14 normal kattan olusacak olup, 21.03.2016 tarih 2/58 sayil Yeni Yapi Ruhsati,
14.07.2016 tarih 4/68 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ile belediye tarafindan onaylanmis mimari projesi bulunmaktadir.
Ayrica 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili Isim Degisikli§i Yapi Ruhsatinin bulundudu da tespit edilmistir. Tasinmaz
Uzerinde gergeklestirilecek projenin gelistirmesi; Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan yapilmaktadir.
Dederleme konusu tasinmaz Buylkdere Caddesine yakin konumda yer almakta olup, yakin cevresinde Eczacibasi
Bilisim, Boosters Istanbul, Levent 199, Bliyiikdere Plaza, Konsolosluklar, Banka Genel Midiirliik Binalari, Kanyon Avm,
Ozdilek AVM, Metrocity AVM ve bircok isletme ve sirketlere ait ofis, genel midirlik vb. alanlar yer almaktadir. Parsel
Uzerinde insasina baslanmis olan yapinin, mimari projesine gore; 6. bodrum katinda su deposu, tesisat hacmi, kazan
dairesi, asansor holli, 2 adet yangin merdiveni ve otopark hacimleri, 5-4-3-2. bodrum katlarinda otopark hacmi
mevcuttur. 1. bodrum katinda 2 adet tesisat hacmi, bay ve bayan WC hacimleri, siginak hacmi, zemin katinda 2 adet
dikkan ve 1 adet dikkana ait depo, 1. normal katinda 1 adet kapici dairesi, 1 adet dikkan (8 nolu bb), 4 adet 1+1
mesken (3, 5, 6 ve 7 nolu bb ler) ve 1 adet 2+1 mesken (4 nolu bb), 2. normal katinda 2 adet diikkan (15 ve 16 nolu
bb ler), 5 adet 1+1 mesken (9, 10, 12, 13 ve 14 nolu bb ler), 1 adet 2+1 mesken (11 nolu bb), 3. normal katinda 6
adet 1+1 mesken (17, 18, 21, 22, 23 ve 26 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (19, 20, 24 ve 25 nolu bb ler), 4. normal
katinda 6 adet 1+1 mesken (27, 28, 31, 32, 33 ve 36 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (29, 30, 34 ve 35 nolu bb ler),
5. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (37, 38, 41, 42, 43 ve 46 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (39, 40, 44 ve 45
nolu bb ler), 6. normal katinda 6 adet 1+1 mesken (47, 48, 51, 52, 53 ve 56 nolu bb ler), 4 adet 2+1 mesken (49, 50,
54 ve 55 nolu bb ler), 7. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66 ve 67 nolu bb ler) 2 adet
2+1 mesken (59 ve 60 nolu bb ler), 8. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (68, 69, 72, 73, 74, 75, 76, 77 ve 78 nolu
bb ler) 2 adet 2+1 mesken (70 ve 71 nolu bb ler), 9. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (79, 80, 83, 84, 85, 86, 87,
88 ve 89 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (81 ve 82 nolu bb ler), 10. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (90, 91, 94,
95, 96, 97, 98, 99 ve 100 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (92 ve 93 nolu bb ler), 11. normal katinda 9 adet 1+1
mesken (101,102, 105, 106, 107, 108, 109, 110 ve 111 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (103 ve 104 nolu bb ler), 12.
normal katinda 9 adet 1+1 mesken (112, 113, 116, 117, 118, 119, 120, 121 ve 122 nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken
(114 ve 115 nolu bb ler), 13. normal katinda 9 adet 1+1 mesken (123, 124, 127, 128, 129, 130, 131, 132 ve 133
nolu bb ler) 2 adet 2+1 mesken (125 ve 126 nolu bb ler), 14. normal katinda 10 adet 2+1 dubleks mesken (134, 135,
136, 137, 138, 139, 140, 141, 142 ve 143 nolu bb ler) yer almaktadir.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

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

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Dederleme konusu 6087 ada 13 parsel (zerinde ingasina baslanmis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi ve
mevcutta bagimsiz bélimlerin insa edilmemis olmasi sebebiyle, bagimsiz bélim tanimi ve ic mekan 6zellikleri
anlatiimamistir. Ancak yiklenici firmanin taahhdu, projenin 1.sinif malzemeyle inga edilip teslim edecedi yoniindedir.
Tablo 2 de her bir bagimsiz bélime ait oda sayisi, alan, cephe ve kat bilgileri gésterilmistir. Ana tasinmazin insaat
seviyesi %50 olarak kabul edilmistir.

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

31.12.2018 tarihinde saat 09:22' de Tapu Kadastro Genel Miidiirligi sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gére,
6087 ada 13 parsel Gizerinde ;

Serhler Boliimiinde;

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

* Serh : 11K 28.Madde serhi, Yev: 2793 (11.03.1976 tarih - 2793 yevmiye)

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

Beyanlar Boliimiinde;

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

Kat karsiigi insaat s6zlesmesi yapilan ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETi hissesi
iizerinde Serhler Boliimiinde;

* Icrai Haciz : ISTANBUL 31.1CRA DAIRESI nin 19/06/2018 tarih 2018/16629 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
6600 TL bedel ile Alacakh : ZEKIYE OZGUL IBRAHIM OZGUL lehine haciz islenmistir. (19.06.2018 tarih-11126
yevmiye)

- Serh Icrai Haciz : ISTANBUL 26. ICRA DAIRESI nin 24/07/2018 tarih 2018/17473 E. sayill Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 12100 TL bedel ile Alacakli : SEREF DEMIR lehine haciz islenmistir. (25.07.2018 tarih-13608 yevmiye)

- Serh Icrai Haciz : ISTANBUL 24. ICRA DAiRESi nin 29/08/2018 tarih 2018/25544 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 3300 TL bedel ile Alacakli : SEREF DEMIR lehine haciz islenmistir. (29.08.2018 tarih-15406 yevmiye)

- Serh icrai Haciz : ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 25/09/2018 tarih 2018/31491 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 6000 TL bedel ile Alacakh : hamza kog lehine haciz islenmistir. (26.09.2018 tarih-17083 yevmiye)

* Aciklama: “Zincir Gayrimenkul’'un gelistirdigi Projede arsa sahiplerinin tiimiimiin arsa paylarini heniiz
devretmemesi nedeniyle GYO ile Zincir arasinda imzalanan gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi tapu’‘ya
serh edilmemis olup, arsa sahiplerinin tapu devirlerini gergeklestirmesi miiteakip gerekli islem tesis
edilecektir.
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VEDRNGARMLUK .5

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGILi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILiSKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU BiLGILERI
(Varsa son U¢ yillik donemde gergeklesen alim satim sglemleri)

31.12.2018 tanhinde saat 09:22" de Tapu Kadastro Genel Midurlugu sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gore, 6087 ada 13 parse! Uzenne
kayl tasinmazin 838129 / 2671800 hissesi 22,12.2017 tarihinde ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETT adina tescil edilmistir,

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

Kadithane Belediyesi Imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gore 6087 ada 13 no.lu parsel; 21.07.2008 tasdik tarihlit/1.000 Olcekli Kagithane
6.Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda; Hmaks: 12,50 m / 4 kat olup, konu tasinmaz parse! bwlec”es nden kaynakli ozel imar alm:g ve *
Maks.Taks: 0,40, Hmaks: 40.50 m, ctopark ihtiyacinin parsel binyesinde kargilanmas: zorunludur * seldinde imar durumuna haiz almustur.

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

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi devredilmesine engel degildir. (IIK 28. madde serhleri Yesil Gayrimenkul
Yatirm Ortakhdi A.S. ile ilgili olmayip, arsa sahiplerinden Selim Eser ile Maliye Hazinesi arasindaki dava ile ilgilidir.)
Riskli yapi beyanlari arsa lUizerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup, Haziran 2014 tarihlidir. Projenin ilk yapi ruhsati ise
24.03.2016 tarihlidir.

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

Tasinmaz Uzerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portféyiine alinmasina engel dedildir. (IIK 28. madde serhleri Yesil
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S. ile ilgili olmayip, arsa sahiplerinden Selim Eser ile Maliye Hazinesi arasindaki dava
ile ilgilidir.) Riskli yapi beyanlari arsa Gzerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup, Haziran 2014 tarihlidir. Projenin ilk yapi
ruhsati ise 24.03.2016 tarihlidir.

GYO Tebligi 26 — (1) maddesi:" Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri aim haklarinin, gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi ingaat sézlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan
sOzlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira
sOzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimlaligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu
veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas lGye sorumludur. Bu maddede sayilan sdzlesmelerin
kargi tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhdi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." hikmune amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yliktumlGliga yerine getirmemislerdir.

GYO Tebliginin 22 (1) c.Maddesi " Portféylerine ancak Ulzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin dederini
dogrudan ve 6nemli 6lglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikidmleri sakhdir. " hikmiine amirdir. Tasinmazin SPK
mevzuatl htuklmlerine aykiri bir durumu olmadigindan, GYO portféyline " Projeler " bashdi altinda alinmasina engel
bulunmamaktadir.

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

S6z konusu tasinmazin dosyasi Kagithane Belediyesi Imar Midirligi' nde yer almaktadir. Tasinmaza ait 17.06.2016
tarihli onaylh mimari projesi, 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi ruhsati, 14.07.2016 tarih, 4/68 nolu tadilat yapi
ruhsati ve 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili isim Degisikligi yapi ruhsati incelenmistir. Kagithane imar Midirlagi'nde
yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadidi tespit edilmistir.
Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hilkiimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoylne alinmasina engel bir durumla
karsilagilmamistir.
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5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Tasinmaza ait 17.06.2016 tarihli onayli mimari projesi, 24.03.2016 tarih 2/58 nolu yeni yapi ruhsati, 14.07.2016 tarih,
4/68 nolu tadilat yap! ruhsati ve 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili isim Degisikligi yapi ruhsati incelenmistir. Kagithane
Imar Midirligi'nde yapilan incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadig
tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

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

imar Durumu:

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

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

Dederlemesi yapilan taginmazin yapi denetim isleri, Eksenel Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yurutilmektedir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE S0Z KONUSU DEGERiIiN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

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

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-miteahhit) belirlenecek 06zelliklere sahip bir yapinin glinimiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayig
bedelinin tespit edildidi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Dederlemesi yapilacak arsanin buginki dederinin,
iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir. Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin
mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigr varsayilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bodlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki 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 diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
onemli bir faktér olmadigr kabul edilir.

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

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

* Secgilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunumiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa, 6rnegin kirallk konut ya da is yerlerinde
surim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma suresi 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 olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim slresi 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.
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VEDRNSARMLK 8.5
7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLER]
Raporda proje gelistirme yapilmistir.
8. DEGER TESPIiTINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu istanbul ili, Kagithane ilcesi, Ortabayir Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 90
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.
Boélge genel itibariyla her tirll altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

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

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Piyasada mevcut resesyon hali.

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

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

EMSALLER VE DEGERLENDiIRMELER

COLDWELL BANKER LION 0 (212) 288 52 52
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Inn Levent Projesi dahilinde, yeni binada, 11. katta konumlu, 1+1, 54 m2 alanl,
kapali otoparkl daire, 700.000 TL bedel ile satiliktir. (12.963 TL/m2)

MERT EMLAK 0 (535) 314 16 85
Konu tasinmaz ile ayni boélgede, Inn Istanbul Projesi dahilinde, yeni binada, 12. katta konumlu, 2+1, 90 m2 alanl,
kapali otoparkl daire, 1.190.000 TL bedel ile satiliktir. (13.222 TL/m2)

212 VADiI GAYRIMENKUL 0 (212) 281 46 32
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Inn Levent Projesi dahilinde, yeni binada, 5. katta konumlu, 2+1, 75 m2 alanli, kapali
otoparkli daire, 937.500 TL bedel ile satiliktir. (12.500 TL/m2)

CENTURY 21 iMZA 0 (552) 253 63 60
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Inn Istanbul Projesi dahilinde, yeni binada, 6. katta konumlu, 2+1, 85 m2 alanl,
kapal otoparkli daire, 2.000 TL bedel ile kiraliktir. (23,53 TL/m2)

SAHIBINDEN 0 (532) 213 27 41

Konu tasinmaz ile ayni bodlgede, 15 yillik binada, 4. katta konumlu, 2+1, 75 m2 alanh daire, 1.500 TL bedel ile
kiraliktir. Projeksiyon igin eski binada olmasindan kaynakli disik serefiye uygulanmistir.

(20,00 TL/m2 *1,10 = 22,00 TL/m2)

TELKA YAPI O (530) 886 88 08
Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Sapphire AVM' ye yakin konumdaki, 180 m2 diikkan 4.000.000 TL bedelle
satiliktir. (22.222 TL/m2)

TABYA GAYRIMENKUL 0 (212) 280 47 46
Dederleme konusu tasinmazla ayni bdélgede, Talatpasa Caddesi' ne cepheli, 270 m2 dikkan 6.500.000 TL bedelle
satiliktir. (24.074 TL/m2)

TUFEKCIOGULLARI EMLAK 0 (212) 280 86 55

Konu tasinmaz ile ayni bolgede, Talatpasa Caddesi' ne cepheli, 150 m2 alanh dikkan, 7.500 TL bedel ile kirahktir.
Projeksiyon igin gok hareketli bélgede olmasindan kaynakli yiksek serefiye uygulanmistir.

(50,00 TL/m2 * 0.80 = 40,00 TL/m2)

TABYA GAYRIMENKUL 0 (212) 280 47 46

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Talatpasa Caddesi' ne cepheli, 85 m2 alanh diikkan, 4.250 TL bedel ile kirahktir.
Projeksiyon igin gok hareketli bélgede olmasindan kaynakli ylksek serefiye uygulanmistir.

(50,00 TL/m2 * 0.80 = 40,00 TL/m2)

SAHIBINDEN 0 (533) 356 55 84
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 6058 ada 8 parselde kain, Hmax: 12,50 m konut imar
kisitlarina sahip 70 m2 ylz6lglimli arsa 1.600.000 TL bedelle satiliktir. (22.857 TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz 6087 ada 13 parselde kain mulktir. S6z konusu tasinmazin yargilya intikal eden bir
durumu olmadidi tespit edilmistir.

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

2018_194_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



VEDRNSARMLK 8.5

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALizi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.
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 tasinmaz arsa nitelikli olup, bélinmis kisim deger analizine uygun bulunmamistir.

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z 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
Yontemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

Mesken ve diikkan niteliginde olan emsaller konu gayrimenkultin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz igin sektor temsilcileri ve yakin cevredeki halkla gérismeler yapilmis, milkin yerinde
yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tagsinmazin olumlu ve olumsuz 6zellikleri de nihai dederin olusmasinda
g6z 6nunde bulundurulmustur.

Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmistir. Tablolarda konutlar igin takdir edilen 13.250 TL/m2 rakami ve ticariler igin takdir edilen 24.000 TL/m2
rakami, tasinmazlarin katlari, cepheleri yoniinden ele alinarak, yaklasik ve farkh birim degerlerle hesaplanmistir.

Dogrudan indirgeme Yontemi Kabulleri

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

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

KONUTLAR iCiN
Ortalama m2 satis dederi : 13.250 TL/m2 Ortalama m2 kira dederi : 22,00 TL/m2
Satis Dederi / kira dederi : 13.250 / 22,00 = 602 Ay /12 Ay = ~ 50 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 50 = % 2,00 olarak belirlemistir.

ACIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
138 ADET MESKEN 123.259,40 1.479.112,80 2,00 ~ 73.955.640,00

MAGAZALAR iCIN
Ortalama m2 satig dederi : 24.000 TL/m2 Ortalama m2 kira dederi : 40 TL/m2
Satis Degeri / kira dederi : 24.000 / 40 = 600 Ay /12 Ay = 50 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 50 = % 2,00 olarak belirlemistir.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 14
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2018_194_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-aa

[

FRSRMENNUL DERERLEME YESILGYO
VEDRNSARMLK 8.5
ACIKLAMA AYLIK KiRA YILLIK KIRA KAPITALIZASYON | TOPLAM DEGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI (%) (TL)
5 ADET TiCARI 28.656,00 343.872,00 2,00 ~ 17.193.600,00

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Dodgrudan Indirgeme YoOntemi
kullaniimistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéontemi Analizi

Konu tasinmaz icin sektér temsilcileri, halkla yapilan gériismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin Ilce
merkezine yakin konumda yer almasi, sahile yakin konumda olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi
gibi olumlu o6zellikleri g6z 6nline alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi ile birlikte yakin
cevredeki emsallerin dederleri de g6z 6nlinde bulundurularak her bir bagimsiz bélim icin birim metrekare degerler
takdir edilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore
dederlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. Tium bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda, Emsal Karsilastirma Yéntemine gore,
ingaat ve imalatlari tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig ~ 95.072.794.-TL (Doksanbesmilyon
yetmisikibinyediylzdoksandortTurkLirasi) olarak takdir edilmistir. Ek-4' de proje bilnyesindeki Yesil GYO' nun maliki
oldugu konutlarin ve ticari tnitelerin bitmis haliyle buglinki rayig bedeli verilmistir.

Gelir indirgeme Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir
yatirimcl agisindan gelir Ureten miulkiin piyasa dederini analiz eder. Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer
milklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Gelir indirgeme Yéntemi"'ne gére dederlendirilmesi EK-3'de
sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar 1si§inda, Gelir indirgeme gére, tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis
dederi KDV hari¢c 91.149.240.-TL (DoksanbirmilyonylzkirkdokuzbinikiytzkirkTurkLirasl) olarak takdir edilmistir. Ek-5'
de proje blinyesindeki Yesil GYO' nun maliki oldugu konutlarin ticari Gnitelerin bitmis haliyle buglnki rayic bedeli
verilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

10.1 FARKLI DEéE__RLEME_ METODLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Dogrudan indirgeme Y&éntemi
kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler ve dikkanlar yas, cephe,
konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

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

LEVENT ELEXIA PROJESI DAHILINDEKI 138 ADET B.B.' UN TAMAMLANMASI HALINDEKI PAZAR DEGERI

DEGER (TL)

78.165.168,75.-TL

KULLANILAN YONTEMLER

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMi 73.955.640,00.-TL

LEVENT ELEXIA PROJESI DAHILINDEKi 5 ADET B.B.' UN TAMAMLANMASI HALINDEKiI PAZAR DEGERi

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 16.907.625,00.-TL

DOGRUDAN INDIRGEME YONTEMI 17.193.600,00.-TL
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Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan incelemelerde; yakin mesafedeki benzer projelerin kiralk fiyatlari baz alinmis
olup, bélgedeki m2 kira dederleri konutlar igin 22,00-TL/m2, ticariler igin 40,00-TL/m2 olarak tespit edilmistir.

Bu degerler Emsal Tablosunda sunulmustur. Nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittig: icin “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis olup, Elexia Levent Projesi dahilindeki 143 adet
bagimsiz boliimiin bitmis haldeki degerlerinin tespitinde " Emsal Karsilastirma Yontemi " nin segilmesini
tavsiye etmekteyiz.

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

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi projenin mimari projesi ve ruhsatlari onaylanmis, insaata baslanmis olup,
insai faaliyet devam etmektedir. Mevzuat uyarinca belge ve izinleri eksiksiz gériinmektedir.

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

Tasinmaz Ulzerinde yer alan riskli yapi serhi GYO portféyiine alinmasina engel degildir. (IIK 28. madde serhleri Yesil
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ile ilgili olmayip, arsa sahiplerinden Selim Eser ile Maliye Hazinesi arasindaki dava
ile ilgilidir.) Riskli yapi beyanlari arsa lizerinde bulunan eski yapilarla ilgili olup, Haziran 2014 tarihlidir. Projenin ilk yapi
ruhsati ise 24.03.2016 tarihlidir.

GYO Tebligi 26 = (1) maddesi:" Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsilidi insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortaklidin kiraci konumunda oldugu
kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu ytukumliligin yerine getiriimesinden ortaklik yénetim
kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas lye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin karsi tarafinin Bagbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sdzlesmelerin
tapu siciline serhi zorunlu dedgildir." hiukmulne amirdir. Ancak sirket yetkilileri bu yukUmlGliga yerine
getirmemislerdir.Sirket yetkililerinin verdigi bilgi “Zincir Gayrimenkul’'un gelistirdigi Projede arsa sahiplerinin
tiimiimiin arsa paylarini heniiz devretmemesi nedeniyle GYO ile Zincir arasinda imzalanan gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi tapu’ya serh edilmemis olup, arsa sahiplerinin tapu devirlerini gergeklestirmesi
miiteakip gerekli islem tesis edilecektir." seklindedir.

GYO Tebliginin 22 (1) c.Maddesi " Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini
dogrudan ve 6nemli 6lglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiamleri sakhdir. " hilkmine amirdir. Degerleme konusu
tasinmazlarin SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyiine " Proje " olarak alinmasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Bilgilerinize saygiyla sunariz.
Isbu rapor ekleri ile birlikte 41 (Kirkbir) sayfadir ve (takyidat belgeleri harig) diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.
Ilgili projenin satis vaadi sdzlesmesi ve listesi ekte verilen Yesil GYO' ya ait 53 adet konut ve ticari nitelerin toplam
dederi asadida verilmistir.

Ek 2' de proje biinyesindeki tim bagimsiz bélimleri bitmis haliyle bugtinki rayic bedeli, Ek 4' de proje blinyesindeki
Yesil GYO' nun maliki oldugu tim bagimsiz béltimlerin bitmis haliyle bugiink( rayic bedeli bulunmaktadir.
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11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

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

~ 5.592.686.-EURO (BesmilyonbegyuzdoksanikibinaltiytizseksenaltiEuro)
~ 6.242.159.-USD (AltimilyonikiyuzkirkikibinylzellidokuzAmerikanDolari)

* Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 53 adet konutun bugiinkii rayiglerle % 40 ingaat
seviyeli mevcut haldeki toplam degeri:

~ 15.198.908.-TL (OnbesmilyonyluzdoksansekizbindokuzylzsekizTlrkLirasr)

~ 2.237.075.-EURO (i_kimilyonikiy[JzotuzyedibinyetmisbesEuro)
~ 2.496.864.-USD (IkimilyondortylzdoksanaltibinsekizytizaltmisdortAmerikanDolari)

*(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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BOLUM GIR'SLERINE KADAR GEXILECEKTIR

" Bu mahal listesi, ;
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