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

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

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

e 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 tutulmali, 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 diginda sayilmahdir.

e Gayrimenkuliin 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 diginda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin deder tespitinde miusteri 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 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.

e Gayrimenkuliin fiziksel ve mulkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen kamulastirma,
plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu iddia edilen diger
benzeri hususlar dederlemede gozllecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
cogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, ¢ogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi icin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

e Dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi Kurul
duzenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, hicbir taahhttl yliklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme galismasinin 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.

_ Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan mulklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara
karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir béliimiine ve muisterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla
dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egditim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulkl kigisel olarak gérmus ve incelemistir.

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

2.1. TALEP TARiHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_174_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmigtir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi, 2949 Ada 7 Parsel, Esenyurt

/ ISTANBUL adresinde bulunan ve Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan 6 adet isyeri vasifli tasinmazin
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 sayil yazisina istinaden revize edilerek,
23.05.2019 tarih, 2018_174_ISTANBUL_YESIL GYO_RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASTI : 31.10.2018 tarih-174 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
saylll "Sermaye Piyasasl Mevzuati gcercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik hiikiimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlar)
cercevesinde, badimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yUkimluligu ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BiLGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 164 sayil dederleme raporunda; toplam deder KDV haric 5.251.000.-
TL(Besmilyonikiyiizellibirbinlira), 28.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_Ozel 198 sayili dederleme raporunda;
toplam deder KDV harig 5.705.000.-TL (BesmilyonyediytizbegbinTurkLirasl) olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERi

3.1. DEGERLEME SiRKETI BiLGiLERi : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/GCankaya/ANKARA

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

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

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

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

4.1. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.1.1. DEMOGRAFIiK VERILER VE ANALIizi

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Turkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135" i erkek ve 40.275.390' | kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017/ 80.810.525 40 535 135 4. 275 390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39511 191 39.229 862
2014 77.695.904 38 984 302 38.711.602
2013 76.667.864 35.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37 956 168 37671216
201 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 36.098 642
2008 71.617.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35 376 532 35.209 723
Tirkiye Nifusu

2017 W Nt

2018

2015

2014

2013

g 2012

2011

2010

2009

2008

2007

0 25.000.000 50.000.000 75.000.0C0 100.000.000
NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz ddnemlerinde talebin hizl disiis yasadigi, biyiime dénemlerinde ise uzun vadede
ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin buylimesinde hizh bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir ddnemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul
projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdirecedi, bu etkilere bagli olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta blyime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyredini
ylzde 2.9 biyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyime kaydetmistir. Insaat sektériindeki
bliylime ise yilin ilk geyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklegirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'nci geyrek blyume rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sekt6érii segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye'
nin giiney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmiustir. Ozellikle
2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda
dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmuistur. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermektedir.

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

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

Onumizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski goézlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar
azaltabilecegini tahmin ediyoruz. ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi
bir performans sergileyebilecegdini dustnlyoruz.

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

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALIizi

Konut satis sayilan, 2016-2017

(Bin adet)

] 2016
2017
01 02 03 ) 05 06 o7

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari icinde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ik satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yuksek paya (%18,4)
sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

160

3 8§83 888

o

15 Temmuz slireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satigi 1
milyon 289 bin 320 adet iken 2016 yih 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer alyor.
‘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 BOLGENIN ANALIZi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, Glkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en dénemli sehridir.
Sehir, iktisadi blylklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz online alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halic'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi
bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakas! veya
Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardigi bir yarim ada Uzerinde
kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise
bliylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Y istanbul NUfusu Erkek Nufusu Kadin NUufusu
2017 15.020.231 7 520 401 7 400 740
2016 14 804 116 7 A24 300 7aAro 726
2015 14.657 434 7 360 400 7 206 038
2014 14 377.018 7 221158 7 155 860
2012 14.160 487 7T Mis 7o 7 044 746
2012 13.884.740 G 956 90N G Be7 832
20M 13.62a 240 ¢ 848 a8 a 7TTn 259
2010 13.258 088 0655 094 G 000 591
2009 129185158 G 498 007 G 410161
2008 12.697. 164 G 380772 G 3102392
2007 12.673.8386 a.2901. 763 62682 073

2017 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda goérilmustur.

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

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi tizerinde konumlu
olan Innovia 1. Etap blnyesinde konumlu olan 6 adet isyeridir.

Projenin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari bulunmaktadir. Modern sehircilik
anlayisina uygun olarak gelisim gosteren bdlge, gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle
orta ve Ust-orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin ylksek oldugu bir
bélgedir.istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiksekligi, buyik alanh arsa azlii ve sagliksiz
yapilasma gibi nedenlerle ortaya gikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir sigramaya yol agmis ve son 15 yilda
yerlesim merkezleri disinda buytk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi giindeme gelmistir.

Innovia Projesi; Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi'nde farkli parseller {izerinde toplam 4 etap olarak gerceklestirilmektedir.
Etaplar halinde gergeklestirilen Innovia Projesi tamamlandidinda, toplam konut ve ticari Unite sayisi yaklasik 14.000
civarinda olacaktir.

Mevcutta: 1. , 2. ve 3. etaptaki tim dairelerin insai faaliyetleri tamamlanmistir ve sitelerde yasam basglamis (Ticari
Unitelerin kaba ingaatlari, dogramalari, giydirme cephe imalatlari ile ortak alan ince insaatlari tamamlanmistir.
Bagimsiz bolumler igerisindeki ince insaatlar kullanim amacina goére alici tarafindan yapilacaktir (2. Etap’ta konumlu 0
Blok’un ingaatina baslanmamistir). 4. etap insa halindedir.

Etaplardaki Yesil GYO’ya ait olan bagimsiz béluimler ile stoktaki bagimsiz bélimlerin adetlerini gosterir tablo asagidadir.

Bakiniz-Tablo-1 Bakiniz-Tablo-2 Bakiniz-Tablo-3 Bakiniz-Tablo-4
ETAPLAR MULKIYETi YESILGYO A.S.'NE AT OLAN BAGIMSIZ YESIL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN YESIL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN TAPUSU || YESIL GYO PORTFOYDE YER ALAN GAYRIMENKULLER
BOLUMLER (*) GAYRIMENKULLER (**) YAPININ OLAN GAYRIMENKULLER (**%) (#+%%)
Tam Hisseli 0% Tam Hisseli ¥ Tam Hisseli iE Tam Hisseli )

Innovia-1 Konut 71 3 74 70 3 73 13 13 57 3 60
Innovia-l.Konut 314 5 319 30 3 33 3 3 27 3 30
Innovia-1Il Konut 313 4 317 77 3 80 = 77 3 80
0 Blok 62 62 62 62 = 62 - 62

3 760 12 7 239 9 248 16 = 16 223 9 232
Innovia-! Ticari 6 6 6 6 = 6 5 6
Innovia-| Kres 1 1 1 1 S - 1 1
Innovia-Il Ticari 41 41 7 7 2 7 - 7
Innovia-1ll Ticari 53 53 39 39 Z 39 5 39
0 Blok Ticari 4 1 5 4 1 5 4 1 5

3 104 2 106 56 2 58 56 2 58
[ 3 | 864 14 878 | 295 1 306 | 16 16 | 279 1 29 |
(*) Muilkiyeti Yesil GYO AS.'ne ait olup bir kismi igin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmis olanlar.
(**) Miilkiyeti Yesil GYO A.S. ve Yesil Yapl Endstrisi AS.'ve ait olup gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi yapiimamis (fiili olarak satis islemi yapilmamig) fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller.
(*¥*) Miilkiyeti Yesil Yapi Endistrisi AS.'ve ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapiimams (fiili olarak satis islemi yapiimams) fiili olarak Yesil GYO stoklarinda ver alan gayrimenkuller.
(****) Mulkiyeti Yesil GYO A$.'ve ait olup gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi yapilmamis, (fiili olarak satis islemi yapilmamis) Yesil GYO portféyiinde yer alan gayrimenkuller.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldidi Innovia 1 sitesinin 24 saat glvenlik, sosyal tesis, acik ve kapall yizme
havuzu gibi imkanlar bulunmakta olup tasinmazlara ulasim igin E5 karayolu Uzerinde yer alan Marmara Park AVM
gecildikten hemen sonra saga 7. Caddeye girilerek 700 m gidilince Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hurriyet
Bulvarinin kesistigi noktada Hurriyet Caddesi (zerinde yer almaktadir. Bélgede insasi tamamlanmis yaklasik % 90
doluluk oraniyla Innovia 2 ve 3 sitesi ve insasi devam eden Innovia 4 sitesi yer almakta olup prestijli yapilarin tercih
edildigi bir konumda yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue Residence, Eviva Residence, Papatya Residence,
istanbul Evleri, Kent Palace Residence, Story Residence, Safir Park, ADM Plaza gibi bir cok residence ile Marmara Park
AVM, Bauhause AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi alisveris merkezleri, 6zel ve devlet okullari,
resmi kurum ve 6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bélgedir.

Innovia Projesi’‘nin ulasim badlantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar’da Blyukgekmece istikametine giderken
Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu uzerinde yer alan Bauhause ve Carrefoursa Aligveris Merkez'lerinin yanindan saga déntlerek varilan 7.
Cadde takiben veya,

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yodnune doénllerek Atatirk Bulvari ve Ufuk Caddesi takiben
saglanmaktadir.
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E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu da kullaniimaktadir. TEM Otoyolu‘nun
kullanilmasi durumunda gelinen istikamete gdre Bahgesehir veya Hadimkdy giselerinden cikilarak yine E-5 (D100)
Karayolu'na baglanmak suretiyle ulagilabilmektedir.

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'Na...coevieiiiiiiiie s eienaeaaas 500 m.
= AVCIAI @ 6,5 km.
- BUYUKGEKMECE Y ... v it e eeaes 7 km.

- Atatlrk Havalimanina. ..o e 17 km.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER]

Dederleme konusu tasinmazlar Innovia projesi 1. Etap binyesinde konumlu 1,2,3,4,5 ve 6 nolu isyerleri olup,
tasinmazlar site orta bahgesinin muhtelif yerlerinde konumludur.

1 Bagimsiz boliim numarali is yeri;

*AVM Blogunun yaninda konumlu olan tasinmaz ayrik nizamda ve B.A.K. tarza insa edilmistir. Yaklasik brit 98 m2
kullanim alanh tek hacimli olarak dizenlenmis olan tasinmaz, mutfak ve oturma salonu olarak planlanmistir.
Halihazirda site igerisinde "Inn Cafe" olarak hizmet vermektedir. Tasinmaz 1. sinif malzeme ve iscilik kalitesi ile
dikdortgen seklinde inga edilmis olup, 596 m2 teras kullanim alanina sahiptir.

2 Bagimsiz boliim numaral is yeri;

*AVM Blogunun ve kiglik havuzun yaninda konumlu olan tasinmaz acik teras ve bufe olarak insa edilmis olup market
olarak kullanilmaktadir. Yaklasik brit 98 m2 kullanim alanli tek hacimli olarak dizenlenmis olan tasinmaz sekizgen
sekilde tasarlanmis olup, 314 m2 teras kullanim alanina sahiptir.

3 Bagimsiz b6liim numarah is yeri;

* AVM ' nin havuza agilan kapisinin éniinde ve kiigik havuzun yaninda konumlu olan tasinmaz acgik teras olarak insa
edilmis olup, teras cafe olarak kullaniimaktadir. Yaklasik brit 201 m2 kullanim alanh tek hacimli olarak dizenlenmis
olan tasinmazin teras alani ahsap rabita kaphdir.

4 Bagimsiz boliim numaral is yeri;

*Fitness salonunun (zerinde ve 1 nolu isyerinin 6nlinde konumlu olan tasinmaz, acgik teras ve bife olarak insa edilmis
olup, mevcutta bos durumdadir. Yaklasik brit 98 m2 kullanim alanh tek hacimli olarak diizenlenmis olan tasinmaz
sekizgen sekilde tasarlanmis olup, 314 m2 teras kullanim alanina sahiptir

5 Bagimsiz boliim numaral is yeri;

*Site orta bahgesinin kuzey tarafinda 4A-4B bloklarin 6niinde konumlu olan bagimsiz bélim resim atélyesi olarak
siteye hizmet etmektedir. Dairesel formda olarak insa edilmis olan tasinmaz, aliminyum dograma ve cam ile
gevrelenmis olup, yaklasik briit 50 m2 kullanim alanli tek hacimli olarak diizenlenmistir.

6 Bagimsiz b6liim numarah is yeri;

*Bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kattan olusmaktadir. 6 nolu bagimsiz bolim yaklasik brit 226 m2 alana sahip

olup, cafe olarak diizenlenmistir ve mevcutta bos durumdadir. Tasinmaza ait 358 m2 alanl teras hacmi mevcutta
basketbol sahasi olarak kullaniimakta olup, yapi 5A ve 5B bloklarin 6niinde yer almaktadir.

Ayrica Innovia Projesi 1. etabinin biinyesinde,
* Acik ve Kapali yizme havuzu, jakuzi * Basketbol sahasi
* Seyir ve guneslenme teraslan * Mini futbol sahasi ve mini golf
* Yurime, kosu ve bisiklet yollan * Plaj voleybolu
* Selale * Sauna ve Turk hamam
* Cocuk oyun alani ve havuzu * Sosyal tesis ve ticaret uniteleri
* Fitnesscenter * Acik ve kapal otopark
* Acik ve kapali spor alanlar * 24 saat ozel guvenlik ve teknik bakim ekibi
* Tenis kortu bulunmaktadir.
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5.4 GAYRIMENKULE ILiSKIN YASAL iNCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESi

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin, 03.12.2018 tarih, 12:32 saatinde alinan takyidat belgesine gore; asadida yer
alan takyidatlar bulunmaktadir. Tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

Beyanlar Boliimii :

- Yonetim Plani : 22.10.2007 (16.11.2007 tarih-15263 yevmiye)
- Kat irtifakindan kat mulkiyetine gevrilmistir. (18.06.2012 tarih-22059 yevmiye)

Serhler Boliimii :

* BEDAS lehine 1 YTL karsihidinda kira serhi (Baslama Tarihi: 17.01.2008 Stre: 99 Yil) (21.02.2008 tarih-3277
yevmiye)

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI'nin 31/08/2018 tarih, 2018/15422 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
90801304.13TL bedel ile Alacakli: SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. 31.08.2018 tarih, 52594 yevmiye

* Kamu Haczi: ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU'nin 18/09/2018
tarih, 2018/831709 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 13400000.TL bedel ile Alacakli: DAVUTPASA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU (Baslama Tarih: 18/09/2018) 18.09.2018 tarih, 55967 yevmiye

* Kamu Haczi: DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU'nin 18/09/2018 tarih, E.832030 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile Borg: 13400000.TL Alacakli: MUHTELIF BORCLAR 18.09.2018 tarih, 56183 yevmiye

* Icrai Haciz: BUYUKCEKMECE 1.ICRA DAIRESI'nin 31/10/2018 tarih, 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 216478,04TL bedel ile Alacakli: -INNOVIA 3.ETAP SITE YONETIMI lehine haciz islenmistir. 31.10.2018 tarih, 66080
yevmiye

* fcrai Haciz: KORFEZ ICRA MUDURLUGU'nin 06/11/2018 tarih, 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
25901,78TL bedel ile Alacakli: -KKG OZEL GUVENLIK EGITIM HIZMETLERI LTD. STi. lehine haciz islenmistir.
07.11.2018 tarih, 67706 yevmiye

* Icrai Haciz: KUCUKCEKMECE 1.ICRA DAIRESIi'nin 14/11/2018 tarih, 2018/15312 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil
yazilari ile 53491,95TL bedel ile Alacakl: -INNOVIA 3.ETAP SITE YONETIMI lehine haciz islenmistir. 15.11.2018 tarih,
69657 yevmiye

* Thtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 28/11/2018 tarih, 2018/201511E sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile
112500TL bedel ile Alacakh: ADIL YURDDAS). 28.11.2018 tarih, 72378 yevmiye

* Ihtiyati Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI'nin 27/11/2018 tarih, 2018/8482E sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile
112000TL bedel ile Alacakli: FATMA YOKARIBAS). 28.11.2018 tarih, 72388 yevmiye

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

ipotekler Boliimii :

- Denizbank A.S. lehine 1.dereceden, 3.520.000,00 TL tutarl ipotek kaydi. (19.09.2011 tarih-29341 yevmiye)

Hisse
Zemin Hisse  Zemin Cilt Taginmaun |Tagnmazin  Tasinmazn : | Toplam | T: n | TesisYev, Edinme - Tarih-
: 3 ke Pay| Payda Wl I§l 7 B .| Pafta | Mda|Parsel Mevkii B8 No Karsihgi e W [ :
Maliii  Tipi Mo [No Il lkesi  Mahallesi S Al | Cinsi Yenmiye |
) ! — . oo el Kigiiblern Grasn Degisliogi
YesUGYCAS, KM 33|35 1| 1 | Istanbul | Esavurt  Ugsfer  (FZIDQADICIZ3€3| 7 LETER 1 4135 |S8M013|BYER) R/ AT
; | - 0704211 11215
oo o ' . = - e o Titzel kisiliklerin Crvan Degisikdsgi
YeslGfOAS. KM 33 (32161 1 | Istanbul | Eszreurt Ueder  |FZADMDICI 45| 7 LETAF & 4130 |S824013(BYERI ’

| -07042001- 1115
' e
- 07/04/2041. 11315
Tiszal Figiliklerir Cruze Defisikigi
- 07042001 - 115
Tinel Rigiliklonr Lrvzr Degisikigi
07042011 11715
' Tzl Kiglikladr Uruzn Degisikidi

YesGCAS. KM 33 [320) 1| 1 | Istanbul | Eseunt  Ugenfer ‘:ZIDM‘JIC;T#E LETF & 9538 |S8240.13| % YERI i 1315

s
s
-

|
VesilGYOAS. KN (1| 1| ltanbul [ Eeurt  Ggeder  |FDMOICE| 7 LEE 3 848 |SRM0|5YER

]
o
-
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE IiLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BILGi

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye gore; 2949 Ada, 7 Parselin Uygulama Imar Plani "5.idare
Mahkemesinin, 14.08.2018 tarih, 2604 karan ile iptaldir." Mevcutta yapilasma hakki bulunmamaktadir.
Parsel iizerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi ruhsat tarihlerinin karar oncesi olmasi, sebebi ile
kazanilmis haklari mevcuttur.

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERT
(Varsa son ug yilik conemcs oarceklesen alm satim iglemleri)

Dejedems kanusu tagnmaziara ligkin, tapa bigieri Ex-1'ce sundlmuagiur.

ESENYURT BELEDIYESI

({mar Plarinda Neycana Gelen Dejigkikier, Kamulzgtema Islemlen V.8, Bilgiler)
Eservurt Be'ediyesi [mar Mudurluga'nde vapilar incelemeiera gore, rapora koru taginmaziann kenumlu oldudu parselin 12,07.2012 tasdi tankh 11000 Clgeki Eservurt
Ten Ganey: 6. Etap Uygulama Imar Plar’nda Ticaret+Xanut Aan® clarak belirtilen alarda kel égranilmigti. Plan rotlanna gire yapilagma sartlan :
1) Kaks: 2,50
2] Taks: 0,40
1) Yeidan cephe 2lan |k sira parsellerds ticaret uyguamas yeailacaktr. Bu parseller iarde sulundugu yap: acasnn yaplasma sartlarna tebidir. Plan saurlan igensince 15
m. ve Uzeri yolz caphea o'an Konui+Ticaret Alanannca kalan 500 m3'den bayok parsslizres balediyas nez uygun giirclen yerderde noema! katlar da ticares olarak
kuilznilabilir,
4] Toplulaghrma yepifacak konut ve kanut+hizcaret zianlanrda;
- Bu pan noty konut ve keaut fanksiyon igzren fonksiyonlann buundulu alanian kapsar.
- 2u plan noty ile parsal bUyukiugu beidi sir buyokiude u'asmig parsellerda mukivet kakk parse’ maliklerirde kalmak sartivla, pars2in 9%15°nin vaziyat planndz park,
gocuk ayun alan fonksiyenlanncan en az brsine ayrimas sajlanacaktir, Aynca parselin %207k kismi plan volundan en 3z 15 m. cephe alzcax sekide xamusal amagl
keatsel ve sosyal donat alar (sadhk tesisi, tkiigratim tesis, kalis tassi dir tesis, spor tesisi) oarak kulanimak dzere bilabade kamuye devreclessk/terk edisrek ve bu
parsalerin bagks amagla kullanimamas yonurds tapaya serh dozarulmesi curumunda uyqulanacaktis, Emsal hasabi %220 tarkin veya devr vapiimadan dnceki parse!
hesani Lzernden yapilacakar.
- Parsel biiryssinde o parsalde yaseyacak nifus gin gerskli otopark alav, avan proje agamasnde giziimlsnecskbr.
- Topluagtirma sonucunda beloznin sosyal ve teknik donat ihtyacglan tespit edlip, Sayckgzhir Seladiyesnn goruse ve llca Saladivesnn teklifl dojrultusunda terkin vaya
devrediecekbr.
- Bu planda, yap adalannin birfesmesi scnucy arada kalan yo! ve yegl alaranmin mikian kadar alan sasyal ve teknik donat: alanlan dizen'sms sehasmin uygun bir
ksmindz ayrlazakbr. Bu glanlar yaplagma hesabing dahil edilemaz. Aynca; bu olarda 15000 slezki Kazm Imar Planindan farkl oarak, dzzl mulkiyattek parselerin
uzerinde kismi olarak gosterien park ve cocuk ovun alanan emsal hesabina dah! ecdileceitr.
- Yukandak: sartan sagamas ve toplulast-ma sonucy
-Pargal bayukiadiain 5000 m2 (2 12000 m? arasinda bir bOyuk OJe ulasmas) curumunda parsein bu panca balirznmig emsal dederine govz yaplagma hakk 265,
-Parsal bOyukiaginun 10000 m? ile 15000 m? aresinda bir baytkluge uiazmas durumunda parsalin bu olarda belirlermis emsal dedenire gre yapragma hakk %10,
-Parse! bayukiagionun 15300 m* ile 20000 m2 arzsinda bir bayixlige viasmasi durumunda parsalin bu olarda selirleranis ersa! dejenre gare yapiasma hakk %515,

szklinds oldugu oJrenimighr.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE 1ILGiLi HERHANGI BiR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

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

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. ipotek serhi ise finansman
saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri
ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi
rapor ekinde konulmustur.

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

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

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portfdyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. ipotek serhi ise
finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati
hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféyiine alinmasina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada
teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iziNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iGCiN 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

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2949 ada, 7 nolu parsel igin dizenlenmis olan 06.03.2007 tarih ve
2007/2272 nolu ilk yapr ruhsati, 15.11.2007 tarih ve 2007/4078 nolu tadilat yapi ruhsati, 13.03.2012 tarih ve
2012/3583 nolu yenileme yapr ruhsati, 14.03.2012 tarih ve 2010/15032 nolu yapr kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gére projenin toplam ingsaat alani 218.630 m2 ‘dir.
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma rastlanmamistir. Belediye
incelemesinde, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoyiine alinmasina engel bir durumla
karsilagilmamistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Esenyurt Belediyesinde rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2949 ada, 7 nolu parsel igin dizenlenmis olan
06.03.2007 tarih ve 2007/2272 nolu ilk yap! ruhsati, 15.11.2007 tarih ve 2007/4078 nolu tadilat yapi ruhsati,
13.03.2012 tarih ve 2012/3583 nolu yenileme yapi ruhsati, 14.03.2012 tarih ve 2010/15032 nolu yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gére projenin toplam insaat alani 218.630
m2 ‘dir. Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari v.b. duruma rastlanmamistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma Izin Belgesi Kaydi:

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2949 ada, 7 nolu parsel igin duzenlenmis olan 06.03.2007 tarih ve
2007/2272 nolu ilk yapr ruhsati, 15.11.2007 tarih ve 2007/4078 nolu tadilat yapi ruhsati, 14.03.2012 tarih ve
2010/15032 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gore
projenin toplam insaat alani 218.630 m2 ‘dir.

imar Durumu: _

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelere goére, rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu
parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani'nda
“Ticaret+Konut Alani” olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir. Plan notlarina gére yapilasma sartlari Kaks: 2,50,
Taks: 0,40 seklinde belirlenmistir.

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye gére; 2949 Ada, 7 Parselin Uygulama Imar Plani "5.idare
Mahkemesinin, 14.08.2018 tarih, 2604 karar ile iptaldir."” Mevcutta yapilasma hakki bulunmamaktadir.
Parsel ilizerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi ruhsat tarihlerinin karar 6ncesi olmasi, sebebi ile
kazanilmis haklari mevcuttur. (ekte mevcuttur.)

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iILE ILGIiLI 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 gayrimenkullerin bulundugu Innovia Projesi’'nin yapi denetimleri Esenyurt Belediyesi tarafindan
yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan
herhangi bir olumsuz durumun bulunmadidi bilgisi edinilmistir.

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

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.Kullanim
dederi ise,  Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gercek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagdi kabul edilir.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 13

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6

06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA . . .
2018_174_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE ag ﬂ

—— YESILGD

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere 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
onemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

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

6.3. GELIR KAPiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde
strim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak kullaniima olasilifina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliinin saptanmasinda arsa, yapi ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri 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 bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecgerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
8. DEGER TESPiTiINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu milkin bulundugu istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
90 seviyesinde olup, yakin cgevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari
bulunmaktadir. Bblge genel itibariyla her tirli altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari
yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

eMerkezi bolgede islek bulvar tGzerinde ve E-5 e yakin konumda yer almasi,

eFaal olarak kullanimda olmasi,

eYeni yapi olmasi.

eModern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

eCaddas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari,

eBloklarin temel ve tasiyici sistemlerinin yeni deprem yénetmeligine uygun bigimde dizayn edilmis olmasi,

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

Ulasimin kolay olmasina ragmen projenin sehir merkezine (géreceli olarak) uzak olmasi.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede satilik arsa ve dukkan fiyatlar incelenmistir. Bblgede, benzer
niteliklere sahip dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

Mert Holding- 0 507 775 96 94; Konu tasinmaza yakin konumda, Mert Life Residence iginde konumlu zemin katta
konumlu, 98m?2 brut alanli oldugu beyan edilen cadde tzerinde bulunan dikkan 980.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. (980.000 TL/98=10.000 TL/m2)
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Mert Holding- 0 507 775 96 94; Konu tasinmaza yakin konumda, Mert Life Residence iginde konumlu zemin katta
konumlu, 120m2 brit alanh oldugu beyan edilen cadde lizerinde bulunan dikkan 1.560.000 TL bedel ile pazarhkh
olarak satiliktir. (1.560.000 TL/120=13.000 TL/m2

Sur Gayrimenkul- 0 542 664 42 24; Konu tasinmaza yakin konumda zemin katta konumlu, 120 m2 oldugu beyan
edilen cadde lizerinde bulunan dikkan 1.500.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satilhktir. (1.500.000 TL/120=12.500
TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda Innovia 1
yani, cadde (zeri, zemin katta konumlu, 62 m2 alanh 1 odal oldudgu beyan edilen dikkan 860.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satihktir. (860.000 TL/62=13.871 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda City Forever
altinda, 6nay garden karsisinda, cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 217 m2 alanh 1 odali oldugu beyan edilen diikkan
3.610.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satilhiktir. (3.610.000 TL/217=16.636 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda cadde Uzeri,
zemin katta konumlu, 222m2 alanli 1 odal oldugu beyan edilen diikkan 3.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. (3.850.000 TL/222=17.342 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda City Forever
projesinde yer alan, cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 780 m2 alanh oldugu beyan edilen dikkan 13.000.000 TL
bedel ile pazarhkl olarak satihktir. (13.000.000 TL/780=16.667 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda Innovia 1
yakin konumda, cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 227 m2 alanli 1 odah oldugu beyan edilen diikkan 3.895.000 TL
bedel ile pazarlkh olarak satilktir. (3.895.000 TL/227=17.159 TL/m2)

Ultra Gayrimenkul - 0 532 392 87 97; Konu tasinmaza yakin konumda Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde cadde Uzeri,
zemin katta konumlu, 150 m2 alanli 4 odali oldugu beyan edilen diukkan 2.100.000 TL bedel ile pazarlkli olarak
satiliktir. (2.100.000 TL/150=14.000 TL/m2)

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lizeri, zemin katta
konumlu, 114 m2 alanh 2 odali oldugu beyan edilen dikkan 950.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir. Konu
tasinmaza gore serefiyesi disitktir. (950.000 TL/114=8.333 TL/m2)

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lzeri, zemin katta
konumlu, 66 m2 alanli 2 odal oldugu beyan edilen diikkan 1.100.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir. (1.100.000
TL/66=16.667 TL/m2)

Marmara Miihendislik Yapi A.S. - 0 532 393 58 49; Konu tasinmaza yakin konumda Marmara Concept
Residencede yer alan, caddesi Uzerinde, zemin katta konumlu, 46 m2 alanli 1 odah oldugu beyan edilen diikkan
725.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satihktir. (725.000 TL/46=15.761 TL/m2)

KiRA EMSALLERI

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lizeri, zemin katta
konumlu, 114 m2 alanl 2 odali oldugu beyan edilen diikkan 4.000 TL bedelle kirahktir. (35.-TL/m?2)

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lzeri, zemin katta
konumlu, 66 m2 alanh 2 odali oldugu beyan edilen diikkan 5.000 TL bedelle kiralktir. (76.-TL/m?2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 1
sitesi Ustl cadde uzeri City Forever sitesinde, zemin katta konumlu, 227 m2, oldugu beyan edilen dikkan 9.750 TL
bedelle kiraliktir. (43.-TL/m2)

Selanik Gayrimenkul - 0 533 638 51 42; Konu tasinmaza yakin konumda cadde (izerinde, zemin katta konumlu,
250 m2 alanl 2 odali oldugu beyan edilen diikkan 7.000 TL bedelle kiraliktir. (28.-TL/m2)

PDR Gayrimenkul - 0 533 651 26 47; Konu tasinmaza yakin konumda Nazim Hikmet Bulvari lizerinde, bodrum
140m2, zemin 140m2, asma kat 80m2 olup brit, 360 m2 alanli 3 bolimli oldudu beyan edilen diikkan 9.500 TL
bedelle kiraliktir. (26.-TL/m2)

Palmiye Real Estate - 0 537 793 77 87; Konu tasinmaza yakin konumda Karden Avence Residence'de konumlu,
cadde Uzerinde, zemin 140m2, asma kat 80m2 olup briit, 220 m2 alanh 2 bolimlu oldugu beyan edilen dikkan 8.000
TL bedelle kirahktir. (36.-TL/m2)
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Sahibinden - 0 533 030 27 23; Konu tasinmaza yakin konumda Fildisi Konaklari Sitesi icerisinde konu tasinmazalara
gore serefiyesi daha dlslik, zemin katta brit 100m2 alanli 2 bélimlld oldugu beyan edilen diikkan 1.800 TL bedelle
kiraliktir. (18.-TL/m2)

Marmara Miihendislik Yapi A.S. - 0 532 393 58 49; Konu tasinmaza yakin konumda Marmara Concept
Residencede yer alan, caddesi (zerinde, zemin katta konumlu, 46 m2 alanli 1 odah oldugu beyan edilen dikkan 3.500
TL bedelle kirahktir. (76.-TL/m2)

ARSA EMSALLERI

Sahibinden, 0 (534) 932 88 55; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan,konum olarak serefiyesi
daha ylksek, Hmaks:5,5 kat, konut+ticari imar kisitlarina sahip 367 m2 yluz6lgimli arsa 1.800.000 TL bedelle
satiliktir. (4.905 TL/m2)

BGM Gayrimenkul, 0 (530) 459 61 34; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut+ticar lejantli,
E: 1.50, Taks:0,30, Hmaks:30,5m. imar kisitlarina sahip 18.000 m2 yuzolgimli arsa 65.000.000 TL bedelle satiliktir.
(3.611 TL/m2)

Sahibinden, 0 (536) 889 73 49; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks:15 kat imar
kisitlarina sahip 1.600 m2 yUizolgimli arsa'nin 140m2 hissesi 490.000 TL bedelle satiliktir. (3.500 TL/m2)

Sahibinden, 0 (533) 616 16 23; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, tasinmazlara gére konum
olarak serefiyesi daha disik, Hmaks:5 kat konut lejanth, imar kisitlarina sahip 192m2 ylzolgimli arsa 560.000 TL
bedelle satiliktir. (2.917 TL/m2)

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

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S0z konusu tasinmazin yargiya intikal eden durumlari yukarida tapu kayitlari béliminde agiklanmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALizZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.

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 taginmazlarin deder tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedgildir.

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

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Y6ntemi
kullaniimigtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Her 2 Yontem de rapor iceriginde mevcuttur.
9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

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

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilagtirma Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi EK-
2'de sunulmustur. 6 Adet igyeri igin toplam 6.708.800,00-TL takdir edilen deder tutaridir.
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Maliyet Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin badimsiz bolim bazinda "Maliyet Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi EK-3'de
sunulmustur. 6 Adet igyeri igin toplam 5.690.000,00-TL takdir edilen deger tutaridir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGCLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat takdiri
yapiimistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimigtir.

”

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

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, rayic kira degerlerinin ortalama 18.-TL/m2-76.-TL/m2
araliginda olabilecegi tespit edilmis, tasinmazlarin kira degerleri ek'te tabloda sunulmustur.

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 tasinmazlarin Yapi Kullanma Izin Belgeleri mevcut olup, bagimsiz bélim yapisi olusturulmustur.

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

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

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

GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi
sebebiyle konulmus olup, dedgerleme konusu tasinmazlarin SPK mevzuati hiikiimleri geregince GYO
portfoyiine " Bina " olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yéntemi " nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 29 (Yirmidokuz) sayfadir (takyidat belgeleri
harig) ve duzenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

6.708.800.-TL (AltimilyonyediyilizsekizbinsekizylzTurkLirasi)

~ 987.445.-EURO (DokuzylizseksenyedibindértylizkirkbesEuro)
~ 1.102.116.-USD (BirmilyonyuzikibinylzonaltiAmerikanDolarr)

- Toplam Aylik Kira Degeri;
25.805.-TL (YirmibegbinsekizytuzbesTulrkLiras)

*(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
] ’}" p \ ! 1
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MALIYET YONTEMINE GORE NiKAl DEGER TAKDIRI
mw!uﬁmﬂ SAYAM ARSABR. | TOMAM B BAGINSIZ BAGIMST e
BAGIMSIZ | BULUNDUGU gLl | s HISSE BOLUME | BOLUME GURE |  SEREFIYE
. BOLIM N0 KAT ':Mm BRlT DEGERI bINADEGEH BAZINDA | YOZOLCUMO ml DOSEN ARSA | (ARsasvasr) | (DdzorTmE) DEGER
' g AN | My (M2 {r2) 2 DEGERI  TOPLAM DEGER m
LETA® CARSI 1 ZEMIN BYERI %8 164200 | 16091600 | 4136 | 5824013 | 350000 | 144.760,00 30567600 | 99432400 130000000 TL
LETAP CARS) 2 ZEMIN isvm' S8 1.642,00 | 160.516,00 | 4136 | 5824013 | 3.500,00 | 144.760,00 | 30567600 | 539.324.00 845,000 0071
LETAR CARSI 3 ZEMIN ISYERI 0 164200 | 330.042,00 | 8483 5524013 | 3500,00 | 296.905,00 62694700 | 33305300 950.000.00 TL
LETAP CARS! 4 ZEMIN IsverE k) 164200 | 16091600 | 45136 | 5824013 | 3500,00 | 144.760,00 | 30567500 | 58432400 890.000.00TL
LETAOCARSI| 5 ZEMIN ISYERI 50 164200 | 8210000 | 251 | 5824013 | 3500,00 | 73850,00 | 15535000 | 42405000 5800000071
1.ETAP (ARSI b ZEMIN iSVHU e 164200 | 3708200 | 9538 S8240.13 | 3500, | 333530, 0492200 41007800 11150000071
m 5.690.00000TL
EMSAL DEGER TABLO
Brit 2 o Takdir Olunan
SiraNo | Niteligi BlokNo | B.B&lim No | Kullanm o':" '_"_';l Arsa Payi Dahil
Alani (m?) geri (T1) Degeri (TL)
1 ISYERI 1.ETAP CARSI 1 98 15.657 1.534.400
2 ISYERI 1.ETAP CARSI 2 98 10.171 996.800
3 ISYERI 1.ETAP GCARSI 3 201 5.628 1.131.200
4 ISYERI 1.ETAP CARSI 4 98 10.686 1.047.200
5 ISYERI 1.ETAP CARSI 5 50 13.664 683.200
6 ISYERI 1.ETAP CARSI 6 226 5.823 1.316.000
TOPLAM|  6.708.800
KiRA DEGER TABLO
Brut 2 Takdir Olunan
Sira No Niteligi Blok No | B.B&liim No | Kullanim moejra_ 'T'Ii’“ Arsa Payi Dahil
Alani (mz) gerl (T1) Degeri (TL/Ay)
1 ISYERI 1.ETAP CARSI 1 98 22 2.155
2 ISYERI 1.ETAP CARSI 2 98 22 2.155
3 ISYERI 1.ETAP CARSI 3 201 31 6.190
4 ISYERI 1.ETAP CARSI 4 98 40 3.880
5 ISYERI 1.ETAP CARSI 5 50 49 2.465
6 ISYERI 1.ETAP CARSI 6 226 40 8.960
TOPLAM 25.805
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Tarih:26.12,2018

DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.

istanbul ili, Esenyurt ilgesi ,2949 Ada, 7 Parselde yer alan ticari alan
Gzerine, Denizbank A.§. lehine, tutarli, 19/09/2011 tarih 29341 yevmiye
numarali, 3.520.000,00 TL tutarli, ipotek, Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen
tarihlerde ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje
finansmani igin tesis edilmistir.

Saygilanmizia,

YEGIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS! A.S.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. 28

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6

06700 - Gaziosmanpasa/CGankaya/ANKARA . . .
2018_174_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



RS
VERIMETRUM RS

YESILGYO

BDDK - SPK LISANS BELGELE

Bavacrum DEzosveose v Deseroe Kowowe
e s B 11

ST TR 11 N
e oo | st

PN GAVEIMEALL DECERLEME w BANSMANLE AN

Pt D 4 Ot G (L 2100 il o0 0

b, ks gkl gkl g o gremeskd W W
iy Mg S o o e o D

Lo 1ot b St Lopian, fabsthrme | i o b
T R L R
e R R
L e R )
W e A . e e, e . W
P e R T
ki s d i bt Wi b
i sk G e 3 e g e e vy v 1) g
el o T e Tt

G M0N0 ek e 0w K e il e
B o e e ]
v d Ao P Lawn (e s ety |
N b | aige |t Aabiume o b v St
P ek A ot
B bl e e i ey
Viwmngn | o & n mabiviornde Seghien Wb b b bl 4 &
. oAbt e L ea S Teab e Lo b

Judnme” L s B gyl Yok \nivks penet skl
D e T e T L
i makeme  bads s dr @ el v bl
B e e ]
Rl el et e
el g, b ke i e A ke waliie b
P L R e SR
et Ve e 1 (s ot s 40 b Admh S

[her o s 1607 350 it 4 60k R .

Ltk Wt wprama Ve g A Neviam—
vt Lopons Maarmats b, s b O (v L
s 1 v by ek SO 7 (7 o) ot
P T L
bl A e g b e o S 1~ < .
L L e e )
@ . e b bl s b e et et v oanse
R T e e T T e e e ]
sk i o, s 8 e § e e A
B i et

L N L
W ey e o et Rt LS B e e
- i mavmian Lt Mg cwmnls £ 7w Mg N
e ereeia e v akel b St Nh—" -, A
A e N A S b it g ——

Cambarre gt bt . v oo — . b
i, vt pwten Ww hels e Minale Mg b gh
Dt v Vil Tepmnsth’ Sapbhh i o Mk O e Tla®
Nh T i M e b e b —
P

Nermet ol e e Lo ) mem e e b
e e R
T L

D T R
whinen ok ir W e b Bl e e
et A e p—

e
My rimrres i e a y
\
T Oewbnx
s bppon

T I e e

W
_.,.:.i;_':.:‘ #02741

(SR Ty 7Y LFE™
Ll “n

BECAGAYRIMENALL BCERLEME VE BANIIMANLI A%
Contaps ol Rrunge b St
O COPANARA

2200k 30

Do sy, S, Covbmmn St VIE N 1) s S
P Mo v (e (@ remab (Ao ot | S o Dy
Sehrtars Caruns Lowe Arwmanwve [nbo |emtie \ah e | T (omrmmnmnde
o i e e et L ey e sa ey ol aes

Kon raings Koy G Orpr'n 00000 b v V300 b
Bl e e e
——— e b oo 00

B 1110000

N e
e p " s e e bgeane (i
Lprmncs | AL IRt v Y g A e s -
e i g gv————" iy peies 1N e
PR o M S VIR Nl st S Mol Uiees
Dnjeione oot Wbk 1) w0 b Tiiin ik yw s Uwwnn

eplaminan vt binen s Lavnne b i) .

(ot o wramm grr el Sjuwane pAme Wore g
B T e T R
rd st a4 A g enAe bevara L s e b
—--—--~_-.

i 20 e & 5 aei emmya
At S P e L

DFL

Tarh : 2612204

Sermaye Pryassm Kurulumun “Sermaye Myssasnds

Nil Birsen ORAL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Faaliyette Budrunlar kin
Lisarlama ve St Tutmaya ligkin Exaslar Hakhunda Tebig ') (VI1-1287) uyannca

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmigtir.

: unm W

No: 41129 “
Ay, o &

“ v.a
I3 "4.u.|
Tarh: 6122013
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8UREY Navkzsy

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSA 4 8 3 5

Senmaye Piyasas Kund'nun Sers VI No-W sy *Seomaye Piyasssnda Fralipese

Bulumaniae ki Lisslaza ve Sicil Tumaya Bgkin Exashr Hakkoada Tl vyarna

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansin almaya hak kazanmugtyr.

LISANSLAMA VE SICIL MUDORO M
' 3 °rg Yener YILDIROM
GENEL MUDOR YARDIMOIS! v ELMUDCR
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