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UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 5NGORU KOSULLARI

e Mdisteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhsliklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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 dnceden 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
dedgisiklikler 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 bagli olusmus tiim 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 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 c¢ozilecedi varsayimi ile géz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
cogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla 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.
e Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil dedildir.
Bu dederleme raporu, higbir taahh(tt yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve 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 {creti raporun herhangi bir bélimine ve misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

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

2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_212_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Yesilkent Mahallesi, 2073. Cadde posta adresinde ve imarin 2945

ada 58 nolu parselinde kain arsanin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda
gerekli degerleme raporunun De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan 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-NUMARASTI : 13.10.2017 tarih-212 nolu

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

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 Sayih * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Ulizerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : + 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRiLEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

4.1. MEVCUT EKONOMiK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gore Turkiye Nufusu
Yil Toplam Niifus Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723
Turkiye Nufusu Grafigi
Tirkiye Nufusu

2016 B Nifus
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2013
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0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000
NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdri, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biiyiime dénemlerinde ise
uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler
sektorin bayumesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 vyilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goOstergelerde goézlenen olumlu gelisme, disen
enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile deprem dlstncesinin
olumsuzluguna ragmen ( ozellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme
gorilmastidr. 2005 yilinda gliindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut kredileri, ddvizin beklenen
getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortintin, 6zellikle de konut sektorinin beklenmeyen bir ylikselisine neden
olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme stireci olusmasindan dolayi duslis yontinde
edilim g6stermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin
fazla oldugu dénemlerde gok yiikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru diismustur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis gézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.
Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) edilim
gorilmektedir.
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2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildidi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigi gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotl bir donemden gegmis olsa da, bu donem igerisinde o6zellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdlirecedi, bu etkilere bagli olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gortlmustar.

2013 yili sonuna dodru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlar pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
geyregini yizde 2.9 biiyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiyime kaydetmistir. insaat
sektorindeki biylme ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gercgeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncu geyrek bliylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanligi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektdrli segim
sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin
artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz
etkilendigi gérulmustir. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi,
Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorUlmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle
maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa donmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlsimin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde
satiglarin hizlanabilecegdi 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 yiksek dizeyine gikmistir. 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 yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Oniimiizdeki
donemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig¢ talebi canlandirmaya yonelik atilan adimlarin etkisiyle
ithalatta yukari yonllu bir baski gozlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecedini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecedini diislinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satig sayilari, 2015-2016
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ilk satigin payr %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en yiiksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.
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15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
gekilen raporda, gegen yilin ayni donemine goére, 3. Ceyrek'te konut satiglarinin artis géstermesi olumlu bir
gelisme olarak dederlendiriliyor.

Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yil toplam konut satisi 1 milyon 289
bin 320 adet iken 2016 yil 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.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli
sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan dinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari gdéz énine alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bolimune ise Anadolu Yakasl veya Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada lzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve buyume siurecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise buylksehir 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 yillan arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-
1922 vyillan arasinda Osmanh Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanl
Imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Yil istanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 5.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 5.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2016 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Ilin toplam nifusu 14.804.116 kisi olup, 2007
yilindan itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gérulmustur.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 8
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Gankaya/ANKARA

2017_212_ YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



ERSRMENNUL DEEERLEME YESILGYO
VE DENSAALK 8.5

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2073. Cadde Uizerinde konumlu 2945
ada 58 parselde kain arsadir.

Tasinmazin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari bulunmaktadir. Modern sehircilik
anlayisina uygun olarak gelisim gosteren bélge, gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle
orta ve Ust -orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yiksek oldugu bir
bolgedir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiksekligi, blyiuk alanli arsa azhi§ ve saglksiz
yapilasma gibi nedenlerle ortaya ¢ikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir sigramaya yol agmis ve son 15 yilda
yerlesim merkezleri disinda buiytlik sitelerin ve uydu kentlerin yapimi giindeme gelmistir.

1980"li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale gelen bolgeye olan talep, Beylikdiizii - TEM
badlanti yolunun da faaliyete gegmesiyle en Ust dizeye ulasmistir.

Bu baglamda Avrupa Yakasindaki en onemli toplu konut yerlesim yerlerinden biri olan Beylikdlizii ve Esenyurt
Bélgeleri, Regnum Astrum Towers, Solar Kent, Emlak Bankasi Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, ihlas Marmara
Evleri, Fi-Tower ve Innovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Beykent Universitesi gibi egitim kuruluslarinin
yani sira Migros, Carrefoursa, Beylicium, Marka City Marmarapark AVM, Bauhaus ve 5M Migros gibi biyik alisveris
merkezlerinin yer aldigi bir bolge haline gelmistir.

Tasinmazin ulasim badlantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilarda Bliyikcekmece istikametine giderken Haramidereyi
gectikten sonra E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhaus ve Carrefoursa Aligveris Merkezlerinin yanindan saga
donilerek varilan 7. Cadde takiben veya E-5 Karayolu Bizimkent sapagindan Esenyurt yoniine donllerek Atatiirk
Bulvari ve Ufuk Caddesi takiben saglanmaktadir.

E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu da kullaniimaktadir. TEM Otoyolu’nun
kullanilmasi durumunda gelinen istikamete goére Bahgesehir veya Hadimkdy giselerinden gikilarak yine E-5 (D100)
Karayolu'na baglanmak suretiyle ulagilabilmektedir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari sdyledir.

- E-5(D100) Karayolu'Na.....c.covuvriiiiiiniiiiininniisasana e 600 m.
= AV M. et e 6,5 km.
- BUyUKGeKmecaye. ....ouvviiiiiiinir e 7 km.
- Atatlrk Havalimanina.......coovviiiiiiiii e 17 km.
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5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Rapora konu 58 nolu parsel 16.044,14 m2 yuzolgimine sahiptir. Arsanin tamami 2 ayri hissede Yesil
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.' nin miulkiyetindedir. Parsel kuzeyde 2073. Sokada, giineyde ise Fi Tower
Projesi ve Innovia 3. Etap projesine cepheli konumdadir. Parsel topodrafik olarak diz, geometrik olarak ise
amorf seklindedir. Parselin sokada cephesi yaklasik 100 m. dir. Bélgede altyapi tamamlanmistir. Parsel (izerinde
halihazirda insa halinde olan Innovia 4. Etap projesine ait gegici santiye konteynerleri bulunmaktadir. Parsel
Uzerinde konut, isyeri ve yurttan olusacak proje igin 23.12.2015 tarihinde 2015/31730 no ile yapi ruhsati
alinmigtir. Yapi ruhsatina gére projede A, B ve C bloklar olmak lzere 3 blok yer almaktadir. A blok yurt blogu
olup B ve C bloklar konut + ofis ve isyerlerinden olusmaktadir. Projenin toplam insaat alani 81.714 m2 dir. Yapi

ruhsatinin igerigi asagida tabloda sunulmustur.

A BLOK
KULLANIM FONKSIivONU | BAGIMSIZ BOLUM sAYISI | YUZSLCUOMU (m2)
Yurt 1 42.244,00
Ortak Alan 11.526,.00
Toplam £ 53.770,00
B BLOK
KULLANIM FONKSIivONU | BAGIMSIZ BOLUM SAYISE| YUZOSLCUMU (m2)
Mesken 140 S.753.,40
Ofis ve isyeri = 1.057,.80
Ortak Alan 5.409,80
Toplam 146 16.227,00
C BLOK
KULLANIM FONKSIivONU | BAGIMSIZ BOLUM SAYISI | YUZOSLCUMU (m2)
Mesken 34 5.619,60
Ofis ve isyeri 2 198
Ortak Alan 5.899,40
Toplam sS6 11.717,00

5.4 GAYRIMENKULE ILISKiIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Bagimsiz Boliimiin
1l ISTANBUL Pafta No Niteligi
ilcesi ESENYURT Ada No 2945 Arsa Payi
Bucadi Parsel No 58 Blok No
Mahallesi Niteligi ARSA Kat No
Koyii ESENYURT KOYU Yiizolcimii 16.044,14 m= No
Sokad Yevmiye No 25011 Eklentisi
Mevkii Cilt No 522 Y Kat Miilkiyeti
2 Tapu Belgesi Kat Irtifalka
Siniri PLANINDADIR Sahife No 54848 Cinsi
Arsa X
Malikin Adi&Soyadi - Unvam Hisse
Sahibi YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 2149/2400
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 251/2400

Taginmazin lzerinde mevcut ipotek serhi finansman saglamak amaci ile taginmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hitkiimlerine aykiri ve tagsinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Esenyurt Tapu Muadurlagu ile yapilan temaslarda 6zel glvenlik boélgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara
alim-satim iglemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi edinilmistir. Bu serh GYO portfoyline alinmasina engel
degildir.

Konu tasinmaz lzerinde bulunan ve sehven konulan serh ve beyan kayitlarina ekli beyan dilekgeleri ve Ust yazi
rapor sonunda sunulmus olup, konu serh ve beyanlarin tasinmazi kisitlayici yonde etkilemedigi tespit edilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TAKBIS sisteminden 17.11.2017 tarihi itibariyle temin edilen ve birer érnegi
ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazin maliklerinden 2149/2400 hisse ile YESIL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi ve 251/2400 hisse ile YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI paylari tizerinde ve miistereken asadida yer alan Beyan ve Serh kayitlarinin
bulundugu tespit edilmistir.
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Beyanlar Boliimiinde;

* OZEL GQVENLUS BC')ITGESiNDE KALMAKTADIR. 20/12/2010 tarih, 2724 sayi
* BAKIRKOY 3.TUKETICI MAHKEMESI nin 09/06/2017 tarih 2017/261 ES. sayih Mahkeme Muizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. (16.06.2017 tarih-40544 yevmiye)

Serhler Bolimiinde;

* Ihtiyati Tedbir: T.C. ISTANBUL 1.TUKETICI MAHKEMESi nin 10/04/2017 tarih 2016/ 640 ESAS sayili Mahkeme
Mizekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: DAVACI AHMET GIFTCI iTIRAZIN IPTALI DAVASI NEDENIYLE) (18.05.2017
tarih-33607 yevmiye)

Rehinler Boliimiinde;

2149/2400 hisse ile YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI payi iizerinde;

* Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, % 36 dedisken faizle ve FBK muiiddetle, 68.000.000.-TL bedelle
ipotek kaydi. (18.12.2015 tarih-78783 yevmiye)

251/2400 hisse ile YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI payi iizerinde;

* Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.dereceden, % 36 dedisken faizle ve FBK miiddetle, 612.000.000.-TL bedelle
ipotek kaydi. (26.04.2016 tarih-27581 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
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BILGI

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son i yillik dénemde gergeklesen alim satim iglemleri)

Rapora konu tasinmazin 2149/2400 hissesi ile 251/2400 hissesi Yesil Gayrimenkul Yatinim Ortaklidi A.S. lehine 13.04.2017 tarihinde 25011 yevmiye numarasi ile tescil
edilmistir.

ESENYURT BELEDIYESI
(imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

Esenyurt Belediyesi imar birosunda yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin kenumlu oldugu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Esenyurt TEM
Giineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani'nda "Konut Alani" olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir. Plan notlarina gore:

1) TAKS: 0,40

2) KAKS: 2,50

3) Toplulastirma yapilacak konut ve konut + ticaret alanlarinda;

a) Bu plan notu kenut ve konut fonksiyonu igeren fonksiyonlarin bulundugu alanlari kapsar.

b) Bu plan notu ile parsel biiyikligi belirli bir biyiklige ulasmis parsellerde miilkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15'inin vaziyet planinda park,
gocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine ayriimasi saglanacaktir. Atrica parselin %20 lik kismi plan yolundan en az 15 m cephe alacak sekilde kamusal amagl
kentsel ve sosyal donati alani ( saghk tesisi, ilkogretim tesisi, kiltir tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullaniimak iizere bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve
bu parsellerin baska amagla kullanilmamasi yéniinde tapuya serh distrilmesidurumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin veya devir yapiimadan onceki parsel
hesab izerinden yapilacaktir.

c) Parsel biinyesinde o parselde yasayacak nifus igin gerekli otopark alani, avan proje asamasinda goziimlenecektir.

d) Toplulastirma sonucunda bélgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaclari tespit edilip, Biyiiksehir Belediyesinin gérisii ve Ilge Beledivesinin teklifi dogrultusunda terkin ve ya
devredilecektir.

e) Bu alanda yapi adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve yesil alanlarin miktan kadar alan sosyal ve teknik donati alanlar diizenlemesahasinin uygun bir kisminda
ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina dahil edilemez. Ayrica; bu planda 1/5000 6lgekli Nazimimar Planindan farkli olarak, ozel miilkiyetteki parsellerin iizerinde kismi
olarak gdsterilen park ve gocuk oyun alanlari emsal hesabina dahil edilecektir.

f) Yukaridaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel biiyikliginin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir biyiklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal degerlerine gére yapilasma hakki %5,
-Parsel biyikliginin 10000 m2 ile 15000 m2 arasinda bir biiyiklige ulasmasi durumunda parsaelin bu planda belirlenmis emsal degerine gore yapilasma hakki %10,
-Parsel biyikliginin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir biyiklige ulasmasi durumunda parsaelin bu planda belirlenmis emsal degerine gére yapilasma hakki %15,
-Parsel biiyikliginin 20000 m2 ve tzeri bir biyiklige ulasmasi durumunda parsaelin bu planda belirlenmis emsal degerine gére yapilasma hakki %20 arttirilir, seklinde
oldugu ogrenilmistir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiIDAT
(DEVREDIiLEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Esenyurt Tapu Mudarlaga ile yapilan temaslarda 6zel gtivenlik bdlgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara alim-
satim iglemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi edinilmistir.
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5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP
ETMEDiGi HAKKINDAKI GORUS

Taginmazin lzerinde mevcut ipotek serhi finansman saglamak amaci ile taginmazin teminat olarak gdsterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hitkiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Esenyurt Tapu Madurlagu ile yapilan temaslarda 6zel glvenlik boélgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara
alim-satim islemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi edinilmistir. Bu serh GYO portféyline alinmasina engel
dedildir.

Konu tasinmaz lGzerinde bulunan ve sehven konulan serh ve beyan kayitlarina ekli beyan dilekgeleri ve Ust yazi
rapor sonunda sunulmus olup, konu serh ve beyanlarin tasinmazi kisitlayici yonde etkilemedigi tespit edilmistir.

Tasinmaz, henlz kat miulkiyetine gegilmedidinden ve yapi kullanma izin belgesi ainmadigindan “Projeler” bashgi
altinda GYO portfoylinde yer alabilirler.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZiNLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA BASLANMASI
iCIN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Uzerinde hayata gegcirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsatlar alinmis olup, insaat slireci heniz
baslanilmamis oldugundan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESi
Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma Izin Belgesi Kaydi:

ilgili tasinmazlara ait 23.12.2015 tarih 2015/31730 nolu yapi ruhsatlari incelenmistir. (Ayni tarih ve no ile A-B-
C bloklar'in her biri igin ayri ruhsatlar dizenlenmistir.) Parsel Gizerinde konut, isyeri ve yurttan olusacak proje
icin 23.12.2015 tarihinde 2015/31730 no ile yap! ruhsati alinmistir. Yapi ruhsatina gore projede A, B ve C
bloklar olmak lzere 3 blok yer almaktadir. A blok yurt blogu olup B ve C bloklar konut + ofis ve isyerlerinden
olusmaktadir. Projenin toplam insaat alani 81.714 m2 dir. Yapi ruhsatinin icerigi asagida tabloda sunulmustur.

2945 ADA 58 PARSEL YURT ve KONUT PROJESI RUHSAT BiLGIiLERI
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I Arsa Alan: I 1i6.044,14 I
RUHSAT
BLOK NO. TARIHI NO. INSAAT ALANI
A 23.12.2015 2015/31730 53.770,00
B 23.12.2015 2015/31730 16.227,00
C 23.12.2015 2015/31730 11.717,00
> 81.714,00
BAGIMSIZ BOLUM
BLOK NO. > KONUT OFIS ve ISYERi YURT
A 1 1
B 146 140 =
C 86 34 2
b= 233 224 8 1
Ve
BLOK NO. Z KONUT OFIS ve ISYERI YURT ORTAK MAHAL
A 53.770,00 42.244,00 11.526,00
B 16.227,00 9.759,40 1.057.80 5.409,80
C 11.717,00 5.619,60 198 5.899.40
> 81.714,00 15.379,00 1.255,80 42.244,00 22.835,20
Satisa Esas Mesken Alani: 15.379,00
Satisa Esas Ofis-isyeri Alani: 1.255,80
Satisa Esas Yurt Alani: 42 244 00
Toplam Ortak Alan: 22.835,20
Yesil GYO mesken pay! (26100) 15.379,00
Yesil GYO ticari payi (26100) 1.255,80
Yurt (26100) 42.244,00
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imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi imar burosunda yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin
12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Esenyurt TEM Giineyi 6. Etap Uygulama imar Plani'nda "Konut Alani" olarak
belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir. Plan notlarina gére yapilasma sartlari TAKS: 0,40, KAKS: 2,50 seklindedir.

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

Yap! denetim faaliyetleri Esenyurt Belediyesince yiritilecektir.

5.4.2.2 EGER BELiRLi BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulln bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu
dederleme yonteminde bdlgede 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 faktor 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 KAPIiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan
bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglit, 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 stiresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilidinin 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 getirecegdi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siliresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERiI

Raporda proje gelistirme yapiimistir.
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8. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu mulkiin bulundugu Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi yapilasma orani yaklasik
% 80 seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari
bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla her tarli altyapr hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati
alanlar yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Ulasim imkanlarinin kolayhdi
Ayricalikli konumu,

Nitelikli projelere olan yakinhdi,
Boélgede altyapi bulunmasi,
Mevcut imar durumu,
YUz6lgimndn bayuklaga.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Piyasada mevcut resesyon hali.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve konut-diikkan fiyatlari incelenmistir. Bélgede,
benzer niteliklere sahip mesken-dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

Coldwel Banker-Kuzey Emlak- 0 531 762 43 80; Konu tasinmaza yakin konumda, bodrum + zemin katta
konumlu, 500 m2 (bodrum 200, zemin 300 m2) oldugu beyan edilen serefiyesi daha yliksek islek cadde
Uzerinde bulunan diikkan 4.200.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (4.200.000 TL/5000=8.400 TL/m2)
Kira bedelinin 20.000 TL/ay olabilecedi pazarlik pay! bulundudu beyan edilmistir.

Gayrimenkul Hatti Skyport Emlak, 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda, bodrum + zemin +
asma katta konumlu, 355 m2 (bodrum 100, zemin 200 m2, asma kat 55 m2) oldugu beyan edilen serefiyesi
daha ylksek islek cadde Uzerinde bulunan dikkan 1.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (1.850.000
TL/355=5.200 TL/m2) Kira bedelinin 15.000 TL/ay oldugu beyan edilmistir.

Excellence istanbul Gayrimenkul, 0 533 340 28 00; Innovia 1 Sitesi icerisinde konumlu 14. katta 2+1
158 m2 alanli mesken 435.000 TL bedelle satiliktir. (2.753 TL/m2)

Emlak Evi, 0 531 083 06 60; Innovia 2 Sitesi igerisinde konumlu 3. katta 3+1 127 m2 alanli mesken
400.000 TL bedelle satihktir. (3.150 TL/m2)

Sahibinden, 0 506 584 33 30; Innovia 2 Sitesi icerisinde konumlu 12. katta 1+1 54 m2 alanh mesken
180.000 TL bedelle satiliktir. (3.333 TL/m2)

Trimax Beylikdiizii Milpark, 0 532 345 62 55; Innovia 1 Sitesi igerisinde konumlu 11. katta 3+1 170 m2
alanh mesken 595.000 TL bedelle satiliktir. (3.500 TL/m2)

Gayrimax Gayrimenkul, 0 532 645 46 69; Innovia 3 Sitesi igerisinde konumlu 17. katta 140 33 m2 alanh
mesken 125.000 TL bedelle satiliktir. (3.788 TL/m2)

Sahibinden, 0 532 238 19 60; Innovia 1 Sitesi igerisinde konumlu 8. katta 341 170 m2 alanli mesken
650.000 TL bedelle satiliktir. (3.823 TL/m2)

Akturan Insaat, 0 533 233 00 77; Innovia 3 Sitesi icerisinde konumlu 17. katta 140 33 m2 alanli mesken
130.000 TL bedelle satiliktir. (3.939 TL/m2)

index Gayrimenkul, 0 554 822 61 29; Innovia 1 Sitesi icerisinde konumlu 8. katta 3+1 170 m2 alanl
mesken 680.000 TL bedelle satiliktir. (4.000 TL/m2)
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ARSA EMSALLERI

Coldwell Banker Turkuaz, 0 532 574 77 45; Dederleme konusu tasinmaza gére daha pasif konumda bulunan,
serefiyesi daha dustk, E: 2.00, Hmaks: serbest imar kisitlarina sahip 9.500 m2 yuzoélgiimli arsa 21.000.000 TL
bedelle satiliktir. (2.300 TL/m2)

GoksuEmlak, 0 532 637 12 20; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks: serbest
imar kisitlarina sahip 7.000 m2 yuzdlgimll arsa 24.000.000 TL bedelle satihktir. (3.400 TL/m2)

Bagdath Beylikdiizii Emlak, 0 532 474 25 44; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan,
konut+ticari imarli, 400 m2 yuzdlglimlli arsa 1.750.000 TL bedelle satihktir. (4.375 TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 3.500.-TL/m2 alinmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.

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 taginmaz arsa nitelikli olup, bélinmis 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 konusu dedildir.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Alt bolimler Gelistirme
Yéntemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER
Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

e Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkuliin yakin gevresinde yer almaktadir.

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

e Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapilmig, miulkin
yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin ulasim imkanlarinin kolayhgi, ayricahkli
konumu, nitelikli projelere olan yakinhdi, bolgede altyapr bulunmasi, mevcut imar durumu, ylzoélgiminin
blyukligu gibi olumlu 6zellikleri géz 6nline alinmis olsa da, hisseli olmasi gibi olumsuz 6zelligi de nihai degerin
olusmasinda g6z 6nliinde bulundurulmustur.

e Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deger takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler géz 6niine
alinmistir.

Alt Boliimler Gelistirme Yontemi Kabulleri

Bu slreg, belirli bir mulkiin bir dizi parcalara béliinerek projelendirilmesini, bu stireg ile iliskili gelir ve giderlerin
gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deder gdstergesi olarak indirgemesini kapsar. Rapor
konusu parselin Uzerinde imar durumu itibariyle konut projesi insa edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili
varsayimlar raporun ilgili kisimlarinda siralanmistir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Y6ntemi ve Alt Bolimler Gelistirme Yontemi
kullanilmigtir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.
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Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Bu yontemde mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje vyetkilileri ile yapilan
gorismelerden faydalaniimis bolgede yakin dénemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
Pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi ve konu arsa igin kiymet takdiri yapiimistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, buyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile
gorusulmuis yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, yizélgimi blyukliga ve imar durumu dikkate
alinarak, tabloda yer alan emsallerin birim degerlerine gerekli serefiye uygulamalari yapilmak suretiyle arsa m2
birim degeri 3.500 TL olarak belirlenmistir.

Buna gore arsanin degeri;

16.044,14 m2 x 3.500 TL = 56.154.490 TL

Alt Bolimler Gelistirme Yontemi Analizi:

Bu slreg, belirli bir milkin bir dizi pargalara bolinerek projelendirilmesini, bu siireg ile iliskili gelir ve giderlerin
gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deder gostergesi olarak indirgemesini kapsar. Rapor
konusu parselin Gzerinde imar durumu itibariyle konut projesi insa edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili
varsayimlar asadida siralanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi tarafindan yayinlanan 2017 yil yapi yaklasik birim maliyeti tablosundan mesken ve
isyerleri igin 4 A, yurt icin 4 C tipi yapilar icin belirlenen 882,- TL/m2 ve 1.135,-TL/m2 dederleri dikkate alinarak
belirlenmistir.

Toplam arsa alani: 16.044,14 m2, Toplam insaat alani: 81.714 m2
Satisa esas mesken alani: 15.379 m2

Satisa esas ofis-isyeri alani: 1.255,80 m2

Satisa esas yurt alani: 42.244 m2

Toplam ortak alan: 22.835,20 m2

Projenin mali blayukltkleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir;

Mesken Birim Insaat Maliyeti: 882 TL/m2

Isyeri Birim Insaat Maliyeti: 882 TL/m2

Yurt Birim insaat Maliyeti: 1.135 TL/m2 olmak Uzere ortalama birim insaat maliyeti yaklasik 970 TL/m2 olarak
belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj-proje-ruhsat danismanlik vb. proje gelistirme malivetleri: insaat maliyetinin %20' si olarak
alinmistir.

Girisimci Kari: Iinsaat maliyeti (izerinden %40 olarak alinmistir.

Buna gore toplam insaat maliyeti;

970,-TL/m2 x 1,20 x 1,40 = ~ 1.620,-TL/m2

Birim Satis Degerleri;

Mesken ortalama birim satis dederi: 4.120 TL/m2
Ofis-Isyeri ortalama birim satis degeri: 7.050 TL/m2
Yurt ortalama birim satis degeri: 2.800 TL/m2
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Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.
Arsa Degeri = (A -B)

A= Toplam hasilat, B= Toplam maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A= Mesken : 15.379,00 m2 x 4.120 TL/m2 = 63.361.480 TL

Ofis-isyeri : 1.255,80 m2 x 7.050 TL/m2 = 8.853.390 TL

Yurt 1 42.244,00 m2 x 2.800 TL/m2 = 118.283.200 TL

TOPLAM: 190.498.070 TL

B= Toplam Insaat Alani: 81.714 m2 x 1.620 TL/m2 = 132.376.680.-TL

Buna gore rapora konu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.
Arsa Degeri = (A-B)

A= Toplam hasilat, B= Toplam maliyet

Ozet olarak rapora konu parselin degeri;

Arsa Dederi = 190.498.070 TL - 132.376.680 TL = 58.121.390 TL olarak;

Arsa m2 birim deger ise; 58.121.390.-TL / 16.044,14 m2 = 3.622,59 TL/m2

* Projenin birmis haldeki dederinin hesaplanmasi icin Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi kullanilimistir. Bu yéntemin
kabulleri ve sonuglari rapor ekindeki tabloda verilmistir.

Karma proje dahilindeki konut, ofis satislari ve yurdun kiralanmasi halinde bir projeksiyon yapilmistir. Toplam 10 yil
bileseni alinmis, konut ve ofislerin satis birim fiyatlari projeksiyona eklenmistir. Ayrica yurt insaatinin 2017 yilinda
baslamasi ve 2019 Ocak ayinda teslimat yapilmasi, bu tarihten itibaren ve daha sonraki yillarda 12 ay boyunca kira
alinacadi formiilasyonlara eklenmistir. (Bu kabuliin Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumuna konu yurt
kompleksinin kiralanmasi halinde ulasiimistir.)

Kullanilan bdyidme orani % 5, iskonto orani mevcut ekonomik sartlar gbéz 6niine alinarak % 11 olarak belirlenmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, Gelir indirgeme Yéntemi ve Alt
Bolumler Gelistirme Yéntemi kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir.

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

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

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi bulunmamaktadir. izin ve belgeleri tamdir.

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

Tasinmazlar, hentiz kat mulkiyetine gecilmediginden ve yapi kullanma izin belgesi alinmadigindan “Projeler” basghgi
altinda GYO portfoylinde yer alabilirler.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yéntemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi ” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 33 (Otuziig) sayfadir ve diizenlendigi tarih
itibartyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Arsa Deger Takdiri;

56.154.490.-TL (Ellialtimilyonyizellidértbind6rtylzdoksanTurkLirasi)

~12.430.985.-EURO (OnikimilyondértytzotuzbindokuzytizseksenbesEuro)
~ 14.567.042.-USD (OndértmilyonbegytzaltmisyedibinkirkikiAmerikanDolari)

-Projenin bitmislik durumunda bugiinkii rayic degeri (Projeksiyon degeri):

148.073.532.-TL (YuzkirksekizmilyonyetmistcbinbesyutzotuzikiTurkLirasr)

~ 32.779.211.-EURO (OtuzikimilyonyediyuzyetmisdokuzbinikiytizonbirEuro)
~ 38.411.770.-USD (OtuzsekizmilyondoértyizonbirbinyediylzyetmisAmerikanDolarr)

- Kira Degeri;
Dederleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup, bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.

*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 3.8549.-TL, EURO Satis Kuru 4.5173.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

oy e
R
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Tarih: 10.11.2017

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.

ISTANBUL ili , ESENYURT ilcesi ,2945 Ada, 38 (Yeni 58 Parsel)
Parselde yer alan Gayrimenkul Uzerine, HALKBANKAS!| A.S. lehine,
18.12.2015 tarihli 68.000.000 TL degerindeki ipotek, Sirketimiz ile yukandaki
belirtilen tarihte ve adi gegen banka arasinda akdedilen krediler proje

finansmani igin tesis edilmistir.

38 Parselin (Yeni 58 Parsel ), 1.677,95 M2 ‘lik kisminda yer alan
JHALKBANKASI| A.$. lehine, 26.04.2016 tarihli, 612.000.000,00 TL tutarh
ipotek, imar uygulamas: sonucu 49 (Yeni 59) Parselden aktariimasindan
kaynaklanmaktadir.

Saygllanmszla

K. Engin YESIL
Yonetim Kurulu Bagkan

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S
3T -7 e T ‘1.2:&. :

Adres: Yianil Ayazma Yolu No:15 (es 8 Plara K 18 Ceizlibed, I-yﬂubumu 349?0 ISTANBUL
Tel; 0292 705 G745 Fax; 0212 353 0303 Wa bk waw yesilgyo com Dm;t‘\asl (D i700032661\‘§-
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Tarih : 13.11.2017
Sayi 20075
Konu : 2945 ada, 58 (Eski Parsel No:38) parscle iligkin tapu takyidatlan hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'ye

Sirketimiz  portfdylinde bulunan gayrimenkullerin tarafimzea  yilsonu  degerlemesinin
yapimas nedeniyle; Istanbul [, Esenyurt ligesi, Esenyurt Kéy0'nde bulunan, tapuda 2945
ada, 38 parselde kayith tagmmazimiz Gzerindeki beyanlar hakkinda Sirketimiz'den agiklama
talep edilmigtir.

Soz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda “Ihtiyati Tedbir” serhi konulan Istanbul 1.
Tiiketici Mahkemesi'nin 2016/640 E. Sayil dosyass Sirketimiz'in davah olarak taraf oldugu
itirazin iptali davasina iliskindir. Sirketimiz’in Innovia 4, Etap Projesi kapsaminda daire saun
almiy davac) magten. micbir sebep stresi dikkate alinmadan hesaplanan 42.793-TL defier
lizerinden agtify dava ile gecikme cezasi édenmesini talep etmekte olup dava neticesinde ya
itirazlanmiz dogrultusunda davamn reddine Karar verilecek va da gecikme cezas bedeli
kendisine ddenceektr. S8z konusu taminmazimiza ait fapu kaydinda ver alan Istanbul 1.
Titketici Mahkemesi'nin 2016/640 E. Sayil dosyasindan bahse konu parsele kenulan “ihtiyat
Tedbir” yerhi dava dosyasindan hataen bu parsele kopulmus olup hatal islemin dizeltilmesi
dava dosyasindan ekli beyan dilekgesi ile talep edilmigtir, (Ek=1)

S6z konusu tagimeazimiza ait tapu kaydinda “davalidir” serhi konulan Bakirkdy 3. Titketici
Mahkemesi'nin 20177261 E. Sayih dosyasi Sirketimiz'in davah olarak taraf oldugu alacak
davasidir. Davact mogteri 77.000-TL deger dzerinden agh dava ile ddedigi tutarin feriler ile
ddenmesini talep etmekte olup dava neticesinde ya taginmaz davacs adina tescil edilecek ya da
Gdedifii tutar kendisine iade edilecektir. Stz konusu dava dosyasinda bahse konu parsele
konulan “Ihtiyati Tedbir™ serhi dava dosyasidan hatsen bu parsele konulmus olup hatali
iglemnin duzelulmesi dava dosyasindan ekli beyvan dilekgest ile talep edilmistir. (Ek-2)

Bilgilerinize sunanz.
Sayglarimzla,

1GY0-

IHARTALLIGIA S,

YESHL G

Kamil Engin Yesil
Yénetim Kurulu Bagkany

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S

Aeras: Y asnli Apsrais Yol NeclS Yesif Phza K18 Cevizilbad, Zevtinhurmu 34020 ISTANBUL

To8 0212 709 3745 Fax: 0212 353 £902 Web: waw.yesligys com Davetpasa VD 4700032861
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ISTANBUL 1. TOKETICI MAHKEMESI'NE,
Deosya No: 2016/640 E.

DAVALI : YESIL G.Y.0. A8

VEKILI - AV.ERDOGAN BICER

KONU : Dava konusu disinda kalan 57 ve 58 Parsel kayitlanna konulan tedbirin
kaldinimas: talebimizdir.

ACIKLAMALAR

Sayin Mahkemenizin 06.04.2017 tarihli ara karan ile 2945 Ada 36 Parselde
kayth tasinmaz @zerine iktiyati tedbir konulmasma karar verilmigtir.

Tedbir kararins kabul anlamna gelmemek (izere; dava konusu taymmazio
bulundufu lonovia 4 Projesi yalmizea 59 parsel iizerinde yapimaktadir. 36 parsel imar
uygulamalan sonucu Gace 49 parsel, daha sonra 59 parsel olmugtur.

TAPU MUDURLOGONE YAZILAN MUZEKKEREDE YALNIZCA "36
PARSELDE" KAYITLI TASINMAZ CZERINE TEDBIR KONULMASI ISTENMIS
OLMASINA RAGMEN ESENYURT TAPU MODURLUGUNCE HATALI OLARAK 57
VE 58 PARSEL DZERINDEKI KAYITLARA DA TEDBIR KONULMUSTUR, $7 VE 58
PARSELIN 1S BU DAVA KONUSU PROJE ILE HICBIR [LGISI
BULUNMAMAKTADIR.

57 ve 58 Parsel kaywlanna hawal; olarak tedbir konuldugu Tapu Mbdariigi
tarafindan gdnderilen 18.05.2017 tarihli yaz cevabi ve tapu kaylan ile; aynca iy bu
dilek¢emiz ekinde sunulan tapu kayitlan ile de sabittir.

Tamamen dava konusu diginda kalen ve dava konusu proje ile higbir ilgisi
bulunmayan yanks, hatali tedbirler nedeniyle mavekkilim magduriyet yusamaktadir, Bu
nedenlerle 57 ve 58 Parsele kooulan hatali tedbir kaydimn kaldinimasina, bu hususta
Esenyurt Tapu Midariogo'ne ivedi olarek milzekkere yazilmasina karar verilmesini talep
ctmekieyiz,

NETICE VE TALEP: Yukandaarz ve izah edilen nedenlerle; Esenyurt Tapu Midirliga'ne
milzekekkere yazilarak 57 ve 58 Parsel fzenndeki hatali tedbir kaydinin kaldinlmasinin
istenmesine karur verilmesini bilvekale talep ederiz. 23.102017

EK: Davaya konu taginmaza iligkin yapt ruhsatiar:
Tapu Kaywlar:

Daval Vekili

Av, Erdogan Biger
(e-imzalidir)
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Ancak 6100 sayih Hukuk Usult Muhakemeleri Kanununun 389. Maddesinde ve 390.
maddesinde ver ulan sartlar gergeklesmedifiinden ve davac: yanca ilgihi kanun maddeleri
kapsammnda hakhh@m kannlayacak yeterli delil sunulmadigindan davalidir gerhi karannm
kaldintlmas: gerekmektedir,

Nitekim 6100 sayih HMK ' nun 390.maddesinde aynen;

kar;x mrqﬁ dndemeden de !edb:re karar wrebrhr T cdblr talep eden taraf, dilekgesinde
dayandigy ihiiyati tedbir sebebini ve ririnii acik¢a belirtmek ve davanin esast
yondnden kendisinin hakitligtm ypaklagik olarak ispat etmek zorundedir.” $eklinde
olup, ihtiyati tedbir kararinin verilmesi igin gartlann olugmadifs, davac: tarafin
hakliligin ispat edemedigi oradadir.

Menfaat dengesmm saflanmas: adina davaci yamn dairesinin satig sﬁzjesmwmdekl degen

TS g S T A Oy R e in
i i ma us rseller iizerinde ver alan va nu
kaldinimas: gerekmektedir,

Belirtilen nedenlerle dava konusu olmayan [stanbul {li, Esenyurt figesi, 2045 Ada, 57
ve 58 parsel {izerine konulan miivekkil sirketin Gniine gegilemeyecek zararlar ile
kargilagilimamas: adina ve bu zararfanin davaci yanin zarar ihtimali karsisinda kat ve kat
fazla olacagi, menfaat dengesinin miivekkil girket aleyhine olarak ilerleyecegi agik
oldugundan s6z konusu parsel fizerindeki davalidir gerhi kaldirlmasina karar verilmesini
saygilarinuzla arz ve talep ederiz. 24.10.2017

Talepte Bul'tgnpn

/l!k. Yapi Ruhsati

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

9, Aviel TAN UZUNER & v Erel 2AYRALIAR TRMELET
Cumiprne: Car KUk Ap eneNQ, 193 K 13 e 15040

(34FA8 ] Harhiya Seah ¢ STANTGLS

Gl A DO 212070800 B0 Fax: 3 WS

wrrathugdrrontmohab eam S vraw samatab cam

BAKIRKOY 3. TUKETICI MAHKEMESI
SAYIN HAKIMLIGI'NE

Dosya No:2017/261 Esas

BULUNAN

DAVALIL : Yegil Gayrimenkul Yat. Ort. A.S.
VEKIL1 : Av, Aysel TAN UZUNER

-adres antettedir.-
DAVACI :Tayfun GITMEZ
VEKILI : Av. Kadir BUZ

-adres dosyada milbrez-

KONU : Saym Mahkemeniz nezdinde gériilen isbu davada 57 ve 58 parsel
{1zerine konulan davahdir serhinin kaldinimasi talebimiz hakkindadir.
ACIKLAMALAR 5

Saym Mahkemenizce yukarida esas numaras) verilen dosya ile davacs tarafindan ikame edilen
isbu davada, Istanbul [li, Esenyurt llgesi, 2945 Ada 58 ve 57 parsel Gzerine ara karar
diizenlenmeksizin “davalidir” gerhi iglenmigse de isbu haksiz, mesnetsiz, usule ve yasaya
aykin tedbir karannin kaldinlmas: gerckmektedir. Soyle ki;

DAVACI TARAFIN TALEPLERI DOGRULTUSUNDA VERILEN HAKSIZ VE
HUKUKA AYKIRI DAVALIDIR BEYANININ KALDIRILMASI GEREKMEKTEDIR,

Davaci taraffa dava dilekgelerinde “fagmmazin tapu kaydina tedbiren serk konulmasina”
Karar verilmesi talep edilmistir.

Saym Mahkemenizce yukanda csas numarasi verilen dosya ile davaci tarafindan ikame edilen
isbu davada, Istanbul Ili, Esenyurt figesi, 2945 Ada 57 ve 58 parsel ilzerine herhangi bir karar

verilmeksizin davalidir serhi konulmustur. AN CAK DAVAYA KONU TASINMAZ

SUNULU YAPI RU A GORT RE ESKIi 49 L
YENI 59 L. UZERIND UNMASINA KONU!
O SELLER U VALIDI LENILMES] i
iL SiR iN MU T HAKKI ZED DiR.
<
>
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ipotek S/B/1 Bilgisi

lsvmri Agiklama

Malik

Tarib/Yevmiye

“Terkin Schebi - Tarih - Yev

nceler

L,

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGf Malikler igin Detayh + SBI var )

Kayit Durum 1 Akuf

Zemin Tipi : Ana Tagmmaz Ada/Parsel 1 2945/58
Zemin No 1 95765043 Yiizilgim : 1604414 m2
it/ iige + ISTANBUL/ESENYURT Ana Tay. Nitelik : Arsa

Kurum Adi @ Esenyurt TM

Mahalle / Koy Ads : ESENYURT Kayo

Mevkii 2

Cilt / Sayfa No i 553/54848

TASINMAZ SERH / BEYAN / iIRTIFAK

SiBi Actklama

k / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Beyan

207122010 Sayr: 2724

Diger (Konusu: OZEL GUVENLIK BOLGESINDE KALMAKTADIR. } Tarih: KUCUKCEKMECE KADASTRO MUDURLUGU

Terkin Sebebi - Tarih - Yey |

Rapoe Tarihi / Saati - 17.11.2007 10:14

MULKIVET BILGILERI
k - Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
YESIL GAVRIMENKUL VAT TAKLIGI ANONIM 2149/ 2400 ~14.366.19 Tmar (TSM) - 130872017 -25011- - -
| SIRKETI
| (B4 Aciiaa Malik/ Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Schehi - Tarih-Yev. |
| Seih Thtiyali Tedbir: T.C ISTANBUL 1. TUKETICI MAHRKEMES nin 1010472017 tarih 2016/ 640 18/05/2017 - 33607 -
| ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayih yazilan ile (Agiklama: DAVACI AHMET CIFTC
| ITIRAZIN IPTALI DAVASI NEDENIYLE )
| Beyan ARIRKOY 3 TUKETICI MAHKEMESI nin 0970672017 tarth 2017/361 ES. sayrh Mahkeme TG/U6/2017 - 40544 -
| Mozekkeresi numarah dosyasinda davahidir. (Baglama Tarih: 1610672017 Stre)
79316432 ESIL GAVRIMENKUL YA TIRIM ORTARLIGE ANONINM 25172400 167798 Tmar (TSM) - 130472017 - 25011 - - -
SIRKETI
S Aklama ,\ Tarih - Yeviive Terkin Sebebi - Tarih- Yev,
{Scrlx Thtiyali Tedbir- T.C ISTANBUL I. TUKETICI MAHRKEMESI nin 10/0472017 tarih 2016/ 640 18/05/2017 - 33607 =
ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayih yazila ile (Agiklama: DAVACI AHMET CIFTC
ITIRAZIN IPTALI DAVASI NEDENIYLE )
Beyan AKIRKOY 3. TUKE TICT MATKEMESI nin (970672017 tarith 20177361 5. sayii Mahkeme TG/06/2017 - 10544 =
Mozekkeresi numarah dosyasinda davalidir. (Baslama Torih: 16062201 7 Silre)

VergiNo: 4560004685 SicilNo 1070
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

ORTAKLIGI ANONIM $SIRKETI

ipotek
Alacakh Miisterckmi? Bory Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarib - Yes. Borglu SDF Hakk
(SN31) TORKIYE HALK BANKASIAS  Evel 68,000,000.00 T1 36 dedisken 1 /0 FBX. 18/12/2015- 78783 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok

Tagimmaz

Hisse Pay/Payda

Borglu Malik Malik Borg

Tescil Tarih - Yev,

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Esenyurt TM - ESENYURT Koyn 2945 Ada 58 Parsel 214972300

YESIL GAYRIMENKUT YATIRIM ORTARLIGH 68,000.000.00 TL
ANONIM SIRKETI

18/1272015- 78783 -

Ipotek S/B/I Bilgisi

Esenyurt TM - ESENYURT Koyl 2945 Ada 57 Parscl 4542 / 2232860

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Bl Agiklama Malik " Tarib/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev |
bastnceler |
Alacakh Milgterehmi? Borg Faiz Derece/Sira  Sére Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakks
1) TURKIYE HALK BANKASIAS.  Evet 612,000,000,00 TL. 2636 deigken | /() FBK 26/04/2016- 27581 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
04560004685 SicilNo. 1070 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taymmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev.

VESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 612,000.000.00 11
ANONIM §IRKETI

26/04/2016- 27581 -

ipotek S/BA

zisi

[smi Aciklama

Malik Tarih/Yevmiye

Terkin Sebebi - Tarih - Vev |

bﬂ;unceler

* Tesis edilen serhler ve b salt elek ik ortamda

Rapoe Tanks /Sasti - 17.11.2017 1014
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FRERIMENIUL DERERLEME YES“'GYO
VE DENSAAILK 8.5
PROJEKSIYON DEGER iCIN HAZIRLANAN
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI
 Kiralanabifir Alan (m2) 53.770,00
 Satiabifr Alan (Mesken) (m2) 15.378,00
Satiabilir Alan [Ofic-isyer]) (m2) 1,255,580
2017 2018 2018 2020 2024 2022 2023 2024 2025 2006
Yot Aybk Kira Geiri{us) | 0,00 000 137200000 14415450 151362,23| 158.830,34| 18687688 175.22070| 183.98473|  193.180,82
| Konut Projeksiyon
fontOnaamamaS2 s P2t | \ oeoo | 1usseo | vssso | tare | 1aw@
(usp)
| Azami Yk Sats Gefin 18.277.854,51 | 12.191.757,84 | 20.150.345,73
sats Oran 0% o% 30% 30% 0%
3‘l’acaretProjeks?yon
isyeri Ortalama m: iyatl
yenonaamem2Sati Py o0 | tomsa0 | 2osor | 213486 | 22003
(usp)
Azami itk Sats Gefi 0,00 0,00 2.853.093,95 2.680.705,56| 2.814.741,%0
Sats Oran o% o% 30% 30% 40%
08.11.2007USD/TL 3.8
 Ree! iskonto Orani 11,00%
Reel iskonto Orani 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00%
1/iskonto Faktdri 1,05 1,17 1,29 1,44 1,59 1,77 1,96 2,18 2,42 2,60
| Yilik Kira Gelirler 0,00 000 164748000 172085400 151634670 1.807.16404 200252224 2.102.645,35 2.207.780,77 2.318.169,80
Konut Sats Gefirer 0,00 000  5.483.35938 5757.527,35 £.060.538,20
| isyeri Sats Gelirier 0,00 0,00 76591649 B04.212,00  1.125.89580
| Serbest Nakit Akumy 0,00 000  7.89575557 B6.280.50335 11.000.781,79 1.807.464,04 2.002.522,24 2.102.648,35 2.207.780,77 2.318.169,80
Son Deger 40.567.974,58
 indirgenmis Nakit Akiminn
M.?e.. ’!“?‘““ : 0,00 000  6.103.88473 577403061 650073635 107781336 101064777 06453168 91230483  B63.076,19
Buglinki Degeri
| 500 Deerin Bugiinki Deger 15.103.833,35
 08.11.2017 ftibanyla Toplam Deger {USD) 38,722,157,88
08.11.2017 itbanyia Topiam Deger T} 148,073.531,12
De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32
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Tarh : 26122004

Sermaye Pryssass Kurulu'nun

Nil Birsen ORAL

LISANSLAMA \’! siciL MODORC

No: 40129

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

“Sermaye Pyssawinds Faaltyetse Budunanlar Kin
Lisanstama ve Sl Tutmaya [liykin Exsstar Haklunda Tebtig | (VI1-1247) uysnnca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

( 7*%»&‘“
GENELMUOCR (V)

Larsame Sciw § ' W, 4_

8UREY Nowdi2sty

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN g 8 35

Sermaye Piyasas Kurubu'nun Seri VIL No:4 sapih “Sermaye Piyasssnda Faaliyene
Bulusasiae kin Liseadama ve Sicil Tumaya Sighin Bashr Hakoads TeNS vyanocs

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlify Lisansins almaya hak kazanmugtr.
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