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1. ONGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. BNGORU KOSULLARI

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

¢ ” Genel analiz ve veriler * basli§i altinda yer alan bilgiler tamamen degerlemesi talep edilen
gayrimenkul igin genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar Gzerinde
degerlenmis bilgilerle hazirlanmig olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci digi
kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz.

e Gayrimenkulin fiziksel ve mulkiyet durumuna iligkin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve
kurulug birim ve yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amacgla dnceden tahrif
edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya da yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor
kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar ibraz edilen belgeler
dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler degerleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih
itibari ile degerlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin degerine iliskin olarak ele alinan veriler; degerleme surecinde beyan edildikleri
sekilde degerlendiriimis olup bu slregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra
verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami disinda sayilmalidir.

¢ Gayrimenkuliin deger tespitinde musteri taleplerine bagli kalinarak, sirketimiz ve degerleme
uzmaninin gorev yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti,
yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti
yapilmamig olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan gorilebildigi dlgilerde
degerlendirilebilmigtir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti
zenginlikleri v.b. digaridan tespiti mumkun olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami
disinda tutulmustur.

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

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma hakkini
dogurmaz, ancak kurum iginde belli bir amaca ydnelik olarak kismen (degerin yazili oldugu
sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile ¢ogaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir
amagla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, ¢ogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi
icin Kare Gayrimenkul Degerleme A.S. nin yazili onayl gerekmektedir.

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

¢ Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e Degerleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.

¢ Bu degerleme raporu, hi¢bir taahhtl yuklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.



1.2 UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan degerleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigini
beyan ederiz.

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

e Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve
onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

¢ Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢cikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

e Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlimine ve mdisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
baglh degildir.

e Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gdre
gergeklestirilmistir.

e Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

e Degerleme uzmani mulku kisisel olarak gormus ve incelemistir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.



2. RAPOR BILGILERI

2.1. TALEP TARIHi : 01.11.2019
2.2. RAPOR NUMARASI : KD-GR-1430
2.3. DEGERLEME TARIHi : 26.12.2019
2.4. RAPOR TARIHi :31.12.2019

2.5. RAPORUN KAPSAMI

umhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi, 2945 Ada 35 Parsel, Esenyurt / ISTANBUL adresinde
bulunan ve Innovia Projesi 3. Etap binyesinde yer alan 53 adet ticari vasifli taginmazin iginde
Yesil GYO hissesinin degerleme tarihi itibariyle piyasa satis degerinin belirlenmesi konusunda
gerekli degerleme raporunun Kare Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan dizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir.

2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’de yer alan 4. Madde’nin (Degisik: Seri: VIII, No: 53 Sayili Teblig ile) (g) bendine gére
Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul
listesine alinmak Uzere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari % 51’inin, en az iki
sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi zorunludur. Ancak éddenmis sermayesinin asgari %
571’inin dogrudan veya dolayl olarak kamu kuruluglarina ait olmasi durumunda (g) bendinde yer
alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Sorumlu Degerleme Uzmanlari Tablosu

Adi soyadi Gorevi SPK Lisans No
Erdem Yilmaz Sorumlu Deg. Uzm. 400890
Ahmet Ulag Demiral Sorumlu Deg. Uzm. 401869

2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI: 01.11.2019
2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLIiSKiSI :

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca Listeye
alinmalarina iligkin Esaslar hakkinda Teblig “ ve bu tebligde yapilan degisiklik hukumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari
hususlar (raporlama standartlari) gergevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve
sir saklama yukumlulugu ilkelerine uyularak hazirlanmisgtir.



2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON
UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER:

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan degerleme
raporu hazirlanmamistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERI

3.1. DEGERLEME SIRKETI BILGILERI

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Adres: Cumhuriyet Mahallesi Ekinoks Residence E1 Blok Kat 3 Ofis 23-25 Beylikdiizii / istanbul
Telefon/ Faks :0 (212) 873 49 49

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayili “* Sermaye Piyasasi
Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin
Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§g ” cercevesinde degerleme hizmeti
vermek Uzere SPK’ nin 30.06.2011 tarih yazisi ile listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine
baslanmistir.

3.2. MUSTERI BILGILERI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres : Yilanh Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza, K:18 Cevizlibag, 34020 istanbul/TURKIYE
Telefon  :0(212) 709 3745
Faks - 0 (212) 353 0909

E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com
3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

is bu Degerleme Raporu'nun kapsami Raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa
degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.


mailto:bilgi.ygyo@yesilgyo.com

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 Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Turkiye nufusu 2018 yilinda toplam
82.003.882 kisi olup, bu nufusun, 41.139.980" i erkek ve 40.863.902' si kadindan olusmaktadir.

Yil Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
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

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALIZi

2019 ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila bir 6nceki doneme kiyasla %1,5 oraninda daraldi.
Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis veriler GSYH’da bir 6nceki déneme
goére %1,2 buyime kaydederek ekonomik aktivitedeki dénemsel toparlanmanin devam ettigini
ortaya koymustur.

ic talepteki toparlanma kademeli olarak gerceklesirken turizmden gelen yiiksek katki ile tigiinci
ceyrek disg dengesizliklerin de azaldigi bir ddnem olarak geride kalmigtir. Ticaret Bakanligi 6ncu
Eylul verileriyle de@erlendirildiginde, Gcuncu ceyrekte ihracat gegen senenin ayni dénemine
gére %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Bdylece dis ticaret agigi gegen senenin ayni
dénemine gobre %25,6 oraninda kucgllmustir. Yiksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve
Agustos aylarinda cari islemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla
verirken ilk sekiz ayda cari igslemler hesabi gegcen senenin ayni dénemindeki 31,1 milyar dolar
aciktan 1 milyar dolar fazlaya donmastir. Eylul ayina iligkin éncu turizm verileri cari iglemler
hesabinin fazla vermeye devam edecegini gosterirken 2019 yilinin tamaminda Turkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari iglemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

2019’un geride kalan dénemindeki merkezi yonetim butce performansi, 2018 ikinci yaridan
itibaren ekonomiyi desteklemek Uzere alinan tedbirler, faizlerdeki yulkselis ve i¢ talepteki
gerilemenin etkisini yansitmaktadir. Bu dogrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eylul déneminde
vergi gelirlerinde artis %5,6 ile sinirh kalirken vergi disi gelirlerdeki artisin destegi ile toplam
butce gelirleri %19,6 oraninda artmistir. Ayni zamanda faiz giderleri ilk dokuz ayda gecen
senenin ayni dénemine gore %34,9 artarken faiz dis1 giderler %21,2 artis gostermistir. Bu
sonugclarla Ocak-Eylll déneminde merkezi yonetim bitce acigi 2018’in ayni dénemindeki 56,7
milyar TL’den 85,8 milyar TL’ye ylkselirken faiz digi denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar TL
aciga donmustur.

Dusuk kuresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakhgin sinirli kalmasi ve ilimli i¢ talep
kosullari sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3
olan genel TUFE vyillik enflasyonu ilk yari sonunda indigi %15,7’den Eylil sonunda %9,3 ile
Ocak 2017°den sonraki en diguk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
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One c¢ikarken hizmet grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gergeklesmektedir. Eylul
itibariyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %12,54 seviyesinde
bulunmaktadir. Bununla birlikte, yurtici Uretici fiyatlari yillik enflasyonu Eylul itibariyla %2,4 ile
son Ug¢ yilin en diguk seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini gostermektedir.

Bu makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yilin ilk yarisinda sabit tuttugu faizleri, tGglnci
ceyrekte belirgin olarak asa@i cekmistir. ilk yarida %24,0'da sabit tuttugu politika faizi olan bir
hafta vadeli repo faizini, Temmuz'da 425 baz puan, Eylil'de ise 325 baz puan indirerek
%16,50’ye indirmistir. TCMB Bagkani Murat Uysal, s6z konusu indirimlerin énden yuklemeli
yapildigini belirtirken 6nimuzdeki dénemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalari é6nciliginde yapilan kampanyalarla
kredi faizleri gerilerken Eylil ayi ile birlikte ipotekli konut satiglari ve otomobil satislarinda kayda
deger artiglar gézlenmistir. Diger 6ncu verilerle birlikte bu gelismeler Gglinct ¢eyrekte oldugu

gibi, doérdincl geyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini géstermektedir.
Kaynak:Gyoder Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektort 2019 3. Ceyrek Raporu

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALIZi

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag
gorevini Ustlenen insaat sektdri ayri bir 6neme sahiptir. Zira gliinimuzde ‘insaat’, yalnizca
gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumuanu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gégler ile yurt
disindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan Kkonjonktlire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin 6énemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin igeride
yasadigi sistemik riskler gerekse klresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde
ise konut satis sayisi 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet
olmustur.

2019 yihnin dokuz aylik suresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir disus
gO6sterse de konjonktir disutnuldiginde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu slre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gergeklesmistir. Aqustos ve Eylll
aylarn itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi indirimler ipotekli
satislar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi digunulebilir.

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satigi ile ilgili dizenleme sonrasinda
basta konut olmak Uzere diger tasinmaz c¢esgitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci uyruklu gercek ve tuzel kisilerin Turkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili
yapilan bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis
gorunmektedir.

2011 ile 2018 yillar arasinda yabanci uyruklu yatinmcilar edindikleri taginmazlar ile tlkemize
yaklasik 29 milyar dolarlik doviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz
alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kigiye
¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi
2019 yihnin dokuz aylik bolumunde de surmustur. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu kigilere satildigi gortlmektedir. Turkiye ekonomisinin yeni bir denge
arayigi icinde oldugu ginimizde basta insaat ve gayrimenkul sektori olmak Gzere diger tim
sektorlerinde ‘surddrulebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde
olacaktir. 2020 yilinda sektoruin 2019 yilina gore daha canli bir egilim gostermesi beklenebilir.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

istanbul, Turkiye'nin 81 ilinden biri olup, tlkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan
en Onemli sehridir. Sehir, iktisadi bayUklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye
sinirlarl g6z éndne alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan
sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Kkiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki bdlimine Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdlimine ise
Anadolu Yakas! veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, BoJazigi
ve Halic'in sardigi bir yarim ada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve bluylme sidrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyUksehir
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
imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na bagkentlik
yapti. Ayrica istanbul, hilafetin Osmanl imparatorluju'na gegtigi 1517'den kaldiriidigi 1924'e
kadar Islam'in da merkezi oldu.

Yillara Gére istanbul Nufusu
Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
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 7115721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 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

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 15.067.724 Kigi
olup, 2007 yilindan itibaren Istanbul lli ntfus verileri yukaridaki tabloda gortlmastr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ VE VERILER
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hurriyet
Caddesi uzerinde konumlu olan Innovia 3. Etap bunyesinde konumlu olan 3.293 adet dairedir.
Projenin yakin ¢evresinde mesken olarak kullanilan 10 — 12 katli konut bloklari bulunmaktadir.
Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gdsteren bolge, gerek tamamlanmis alt
yapisl, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim
yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélgedir.istanbul niifusunun hizla
artmasiyla birlikte, kent igi rantin yUksekligi, blyuk alanh arsa azlig1 ve sagliksiz yapilasma gibi
nedenlerle ortaya c¢ikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir sigcramaya yol agmis ve son 15
yilda yerlesim merkezleri diginda buyuk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi gindeme gelmistir.

Innovia Projesi; istanbul ili, Esenyurt ilcesinde farkl parseller (izerinde toplam 4 etap olarak
gerceklestiriimektedir. Etaplar halinde gerceklestirilen Innovia Projesi tamamlandiginda, toplam
konut ve ticari Unite sayisi yaklasik 14.000 civarinda olacaktir.

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

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi Innovia 3 sitesinin 24 saat guvenlik, sosyal tesis,
aclk ve kapali ylzme havuzu gibi imkanlari bulunmakta olup tasinmazlara ulasim icin E5
karayolu Uzerinde yer alan Marmara Park AVM gegildikten hemen sonra saga 7. Caddeye
girilerek 700 m gidilince Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hurriyet Bulvarinin kesistigi
noktada Hurriyet Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Bélgede insasi tamamlanmis yaklasik % 90
doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2 ve ingasi 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 ¢ok residence ile Marmara Park AVM, Bauhaus
AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi aligveris merkezleri, 6zel ve devlet
okullari, resmi kurum ve 6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bélgedir.

innovia Projesi’nin ulagim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilarda Biyiikgekmece
istikametine giderken Haramidere’yi gectikten sonra

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

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapagindan Esenyurt yonine donllerek Atatirk Bulvar ve Ufuk
Caddesi takiben saglanmaktadir.

E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM vyolu da
kullaniimaktadir. TEM Otoyolu‘nun kullaniimasi durumunda gelinen istikamete gére Bahgesehir
veya Hadimkdy giselerinden cikilarak yine E-5 (D100) Karayolu'na baglanmak suretiyle
ulasilabilmektedir.

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar gdyledir; E-5 (D100) Karayolu'na 500m.,
Avcilara 6,5km., Blyidkgekmece’ye 7km., Atatirk Havalimanrna 17 km.’dir.
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5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz bélim adedi ve genel nitelikleri asagidaki
tabloda 6zetle verilmistir. Rapor konusu tasinmazin konumlu olduklari kat ve kat irtifakina esas
onayll mimari projesi lUzerinden 6lgiimlenen kullanim alanlari ile kullanim fonksiyonlari asagida
tablo halinde sunulmustur.

INSAAT BAGIMSIZ
BLOK TARZI KAT SAYISI BOLUM SAYISI
31 (3 Bodrum + Zemin + 27
A Normal Kat) 318
A Carsi 5 ( Bodrum Kat + Zemin + 3 72
( A1-A2 Giris) Normal Kat)
31 ( 3 Bodrum + Zemin + 27
B Normal Kat) 442
C Betonarme 31 ( 3 Bodrum + Zemin + 27 314
Karkas Normal Kat)
31 (3 Bodrum + Zemin + 27
D Normal Kat) 322
31 ( 3 Bodrum + Zemin + 27
E Normal Kat) 313
31 (3 Bodrum + Zemin + 27
F Normal Kat) 322
31 ( 3 Bodrum + Zemin + 27
G Normal Kat) 317
31 (3 Bodrum + Zemin + 27
H Normal Kat) 313
H Carsi
3 ( 3 Bodrum Kat) 2
31 ( 3 Bodrum + Zemin + 27
T Normal Kat) 323
31 ( 3 Bodrum + Zemin + 27
J Normal Kat) 309
K Tek kat 3
TOPLAM 3370

Proje 68.563,18 m2 yizolgumli 2945 ada, 35 no’lu parselde kain olup, konu parsel topografik
olarak duz, geometrik olarak amorf seklindedir. Site igerisinde ve site etrafinda tam tur
yapilabilecek sekilde ara¢ yolu bulunmaktadir. Kapali otoparklara giris otopark rampalari ile
saglanmaktadir. Ayrica agik otopark alani igin alan dizenlemesi de yapiimistir. Binyesinde 10
adet konut blogu yer almakta olup, konut bloklarinda toplam 3.293 adet daire yer almaktadir.

A Carsi, H Carsi ve K Blok'’ta ise toplam 77 adet ticari tGnite mevcuttur. A Carsr’'da yer alan ticari
uniteler genelde Nazim Hikmet Bulvarr’nin bulundugu kisimda, H Cargi’'da yer alan yer ticari
Uniteler Fi Tower Projesi site giris kapisi yakininda, K Blok'ta site igerisinde havuzlara cephe
durumdadirlar. Site etrafi ihata ve istinat duvari ile belirlidir. Konut bloklarinin bodrum katlarinda
kapali otopark alani ve ortak alan mahaller mevcuttur.
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Proje blnyesinde;

* Acik ve kapali yizme havuzu, jakuzi, seyir ve gineslenme teraslari, yirime, kosu ve
bisiklet yollari, selale, gocuk oyun alani ve havuzu, fitness center, acgik ve kapali spor alanlari,
cok amagl alan (mini anfi-tiyatro), tenis kortu, basketbol ve voleybol sahalari, paten pisti, sauna
ve Turk hamami, sosyal tesis ve ticaret Uniteleri, agik ve kapali otopark, 24 saat 6zel glvenlik

ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede, konut blogunda yer alan 3.293 adet daire 13 ayr tiptedir. Blok
bazinda dairelerin dagilimi asagidaki tablodaki gibidir.

veya Mermer

BLOK 1+0 1+1 2+1 3+1 TOPLAM
A 32 122 74 90 318
B 48 394 442
C 24 126 74 90 314
D 40 118 74 90 322
E 22 127 74 90 313
F 40 118 74 90 322
G 30 123 74 90 317
H 22 127 74 90 313
I 42 117 74 90 323
J 14 131 74 90 309
TOPLAM 314 1503 666 810 3293

Zemin Duvar Tavan Diger
Antre ve 1.Sinif Granit Algi Siva + Plastik
Koridor Seramik Saten Boya | Boya
Salon ve Lamine Parke Saten Boya Plastik Salon Odasindan Split
Odalar Boya Klima Altyapisi

. 1.Sinif . 1.Sinif Mutfak Dolaplari ve
Mutfak ;;':gisramt Seramik + glci/s;k Tezgah + 1.Sinif Sihhi
Saten Boya Tesisat Armatarleri
. . 1.sinif Banyo Dolaplari +
Banyo / WC ;.esrglr:framt ;'esr:gik g?;;k 1.Sinif Vitrifiye ve Korme
Malzeme

Daire Kapailart:

1.Sinif Celik Kapi,
Kapilar ic Kapllar:

Amerikan Panel

Kapi

PVC (Cift Camh),
Perlcere Deniz(ligl;der Gran?t
Dogramalari

Carsi bloklarindaki kat irtifakina esas projeye gore bagimsiz bélum dagilimi ise; A Garsi
(A/1 Girig ve A/2 Girig) 72 adet, H Carsi 2 adet ve K Carsi 3 adet olmak lizere toplam 77

adet seklindedir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

2945 Ada 35 Parsel

SAHIBI - HISSESI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

iLi - ILGESI
BOLGESI
MAHALLESI
MEVKI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI
ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO
KAT NO
NITELIGI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHiI
EDINME SEBEBI

ONCEKIi MULK SAHIPLERI

. ISTANBUL / ESENYURT

. ESENYURT

: 2945
: 35

: Onbir Blok Betonarme Bina ve Arsasi
: 68.563,18 m?

: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1
: Ek-1

: Son 3 yildaki el degistirme bilgileri bulunmamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden 17.12.2019 tarihi itibariyla temin
edilen ve birer 6rnegi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina gore, rapor konusu tagsinmazin
Uzerinde asagida belirtilen takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmigtir.

Bevanlar Hanesinde:

KM gegilmistir. (04/08/2014 tarih-42093 yevmiye)
Yénetim Plani 05/10/2012 (09/10/2012 tarih-37409 yevmiye)
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irtifaklar Hanesinde:

irtifak: Diger irtifak Hakki: 326,67 m2 saha uzerinde Elektrikli Kuvvetli Akim Yonetmeliginin
44 Maddesi geregince 1 TL bedel karsiliginda TEIAS GEN. MUD. lehine irtifak hakki (Baslama
Tarih : 12/07/2012 Sire: 99 YIL) (12/07/2012 tarih-25342 yevmiye)

irtifak: B.Tasinmazin tamaminda 2.178m2 e 2.313 m2’lik kisimlarda TEIAS lehine irtifak hakki

Serhler Hanesinde; Yesil GYO hisselerinin tamaminda;

1 TL bedel karsiliginda kira sd6zlesmesi vardir. (Esenyurt 2945 ada 35 parsel sayili taginmazin
uzerinde kurulacak 22520-22521-22522 nolu trafo merkezi yer i¢in taginmazin malikleri 99 yilligi
1 TL den 99 yil middetle kira s6zlesmesi vardir. (Bodazi¢i Elektrik Dagitim A.S.) (03.09.2013
tarih-43841 yevmiye)

ihtiyati Tedbir: BAKIRKOY 2. TUKETICi MAHKEMESI nin 07/02/2019 tarih 2018/1129 ESAS
saylli Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - ) Esenyurt TM lhtiyati Tedbir Tesisi
Yev: 7768 Tarih: 08/02/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 11. ICRA DAIRESI nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 9080134.13 TL bedel ile Alacakli : SAVAS KOPUK lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 52594 Tarih: 31/08/2018

Kamu Haczi : ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI DAVUTPASA VERGI DAIRESI
MUDURLUGU nin 18/09/2018 tarih 831709 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg :
13400000.00 TL (Alacakli : davutpasa vergi dairesi mudurlugu ) Esenyurt TM Kamu Haczinin
Tesisi Yev: 55967 Tarih: 18/09/2018

Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 18/09/2018 tarih E.832030
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢ : 13400000 TL (Alacakli : MUHTELIF BORCLAR )
Esenyurt TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 56183 Tarih: 18/09/2018

icrai Haciz : KORFEZ ICRA MUDURLUGU nin 06/11/2018 tarih 2018/1649 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 25901.78 TL bedel ile Alacakll : KKG OZEL GUVENLIK EGITIM
HIZMETLERI LTD.STI. lehine haciz iglenmistir. Esenyurt TM icrai Haciz Tesisi Yev: 67706
Tarih:07/11/2018

intiyati Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 28/11/2018 tarih 2018/21511E sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 112500 TL . (Alacakli : adil yurddas ) Esenyurt TM |htiyati Haciz
Tesisi Yev: 72378 Tarih: 28/11/2018

intiyati Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 27/11/2018 tarih 2018/8482E sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile. Borg : 112000 TL . (Alacakl : fatma yokaribas ) Esenyurt TM ihtiyati
Haciz Tesisi Yev: 72388 Tarih: 28/11/2018

icrai Haciz : BAKIRKOY 16. ICRA DAIRESI nin 07/12/2018 tarih 2018/19304 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 11126.31 TL bedel ile Alacakl : -GULNUR ERKAN lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 74841 Tarih: 10/12/2018

icrai Haciz : BAKIRKOY 3.ICRA MUDURLUGU nin 10/12/2018 tarih 2018/21635 ESAS sayili

Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44605.66 TL bedel ile Alacakli : ALTUG BENGULER lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 75298 Tarih: 11/12/2018
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icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA DAIRESI nin 12/12/2018 tarih 2018/39137E sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 12920.07 TL bedel ile Alacakl : evsen kaya tabak lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 75618 Tarih: 12/12/2018

icrai Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA nin 14/12/2018 tarih 2018/22672 E sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 105739.30 TL bedel ile Alacakli : mehmet salih dogan lehine haciz islenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 76642 Tarih: 18/12/2018

icrai Haciz : ISTANBUL 37. ICRA DAIRESI nin 12/12/2018 tarih 2018/42208 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 12920.07 TL bedel ile Alacakli : EVSEN KAYA TABAK lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 76686 Tarih: 18/12/2018

icrai Haciz : ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/42086 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 2.578.331.85 TL bedel ile Alacakli : EKSPO FACTORING A.S lehine
haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10209 Tarih: 19/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2 iCRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20273 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 7032.45 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YON
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10720 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20240 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 6195.93 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10663 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/17362 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 669.37 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigstir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10666 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20244 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 8909.32 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10669 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20246 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 8909.32 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10681 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20245 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 6849.30 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10684 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20250 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7945.05 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10691 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20254 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 357.00 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz iglenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10702 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20255 sayili Haciz

Yazisi sayil yazilari ile 2252.16 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10706 Tarih: 21/02/2019
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icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20256 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 12754.73 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10711 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20260 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 4837.58 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10714 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20264 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 9468.05 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10719 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20265 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 4139.55 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10724 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20266 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 4356.30 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10732 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. iCRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20274 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 6849.23 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10754 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20275 sayill Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 7032.45 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10758 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20262 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 13939.80 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10764 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20272 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 6849.36 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10771 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20281 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 8351.06 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10778 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20263 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 9468.05 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10784 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20252 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 339.97 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10791 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20251 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 8307.71 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10821 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20271 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7032.45 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM icrai Haciz Tesisi Yev: 10824 Tarih: 21/02/2019
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icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20242 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 7160.55 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10827 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20261 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 7079.22 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigtir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10840 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20253 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 4729.21 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10845 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20243 sayil Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 6392.14 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10848 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20241 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 6081.22 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10849 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20233 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 28259.44 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz iglenmigstir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10852 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20232 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 6834.23 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmigstir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10853 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/17363 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 1945.35 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10859 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20234 sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 37817.84 TL bedel ile Alacakli : -INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10869 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20276 sayill Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 7681.19 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10873 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20236 sayill Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 20050.34 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10879 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/17360 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 761.57 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI
lehine haciz iglenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10885 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20235 sayili Haciz

Yazisi sayili yazilari ile 20257.07 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA 2 TOPLU YAPI YONETIMI-
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10913 Tarih: 21/02/2019
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icrai Haciz : ISTANBUL 27. ICRA DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2019/474 sayili Haciz Yazisi
saylili yazilari ile 16986.79 TL bedel ile Alacakli : YURDANUR CEBI lehine haciz islenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 10917 Tarih: 21/02/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 11. ICRA DAIRESI nin 04/04/2019 tarih 2019/4454 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 497886.31 TL bedel ile Alacakh : MERVE ABDIK lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 21355 Tarih: 05/04/2019

icrai Haciz : B.CEKMECE 2.ICRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20268E sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 7890.78 TL bedel ile Alacakli : innovia 2 toplu yapi yonetimi lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 22566 Tarih: 11/04/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2.ICRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20279 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 5149.71 TL bedel ile Alacakli : inovia 2 tooplu yapi yon lehine
haciz iglenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 22594 Tarih: 11/04/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2.iCRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20259 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 5847.82 TL bedel ile Alacakli : innovia 2 toplu yapi yon lehine
haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 22607 Tarih: 11/04/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2.iCRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 201820269 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8909.16 TL bedel ile Alacakli : innovia 2 toplu yapi yonetimi lehine
haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 22493 Tarih: 11/04/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2.ICRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20267 E sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8677.86 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI
YONETIMI lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM licrai Haciz Tesisi Yev: 22527 Tarih:
11/04/2019

intiyati Haciz : ISTANBUL 12.iICRA DAIRESI nin 12/04/2019 tarih 2019/15463 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 250000 TL . (Alacakl : T HALK BANKASI A.S ) Esenyurt
TM lIhtiyati Haciz Tesisi Yev: 23138 Tarih: 15/04/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2.ICRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20277 E sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 7405.67 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI
YONETIMI lehine haciz islenmisti. Esenyurt TM licrai Haciz Tesisi Yev: 22537 Tarih:
11/04/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2.ICRA DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20278 E sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1367.68 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI
YONETIMI lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM licrai Haciz Tesisi Yev: 24037 Tarih:
18/04/2019

ihtiyati Haciz : BAKIRKOY 4. ICRA DAIRESI nin 18/04/2019 tarih 2019/7947 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 138000 TL . (Alacakli : NAIL SEVIM ) Esenyurt TM Ihtiyati
Haciz Tesisi Yev: 24730 Tarih: 22/04/2019

Kamu Haczi : ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI nin 30/04/2019 tarih 212-11641 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢ : 848075.39 TL (Alacakh : esenyurt belediyesi ) Esenyurt
TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 27472 Tarih: 06/05/2019

icrai Haciz : EDIRNE 3. iICRA DAIRESI nin 06/05/2019 tarih 2019/5544 ESAS sayili Haciz

Yazisi sayili yazilar ile 21860.98 TL bedel ile Alacakli : NECLA ER lehine haciz iglenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 27657 Tarih: 06/05/2019

19



icrai Haciz : EDIRNE ICAR DAIRESI nin 06/05/2019 tarih 2019/5545 ESAS sayili Haciz Yazisi
saylili yazilari ile 24272.22 TL bedel ile Alacakli : TIMUR ER lehine haciz islenmistir. Esenyurt
TM icrai Haciz Tesisi Yev: 27650 Tarih: 06/05/2019

icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA DAIRESI nin 11/06/2019 tarih 2019/8617 ESAS. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 401928 TL bedel ile Alacakl : lider faktoring lehine haciz iglenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 34547 Tarih: 12/06/2019

icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA DAIRESI nin 11/06/2019 tarih 2019/8618 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 191646.80 TL bedel ile Alacakli : LIDER FAKTORING AS lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 34536 Tarih: 12/06/2019

icrai Haciz : ISTANBUL 5. ICRA DAIRESI nin 05/07/2019 tarih 2019/13597 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 438378.00 TL bedel ile Alacakli : SERAY DENIZ lehine haciz iglenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 40074 Tarih:05/07/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. iICRA DAIRESI nin 18/07/2019 tarih 2016/7017 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilar ile 15000.00 TL bedel ile Alacakl : RAMAZAN KOC lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 42997 Tarih: 19/07/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 25/07/2019 tarih 2018/20239 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 6121.44 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI
YONETIMI lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM licrai Haciz Tesisi Yev: 44674 Tarih:
25/07/2019

icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 2. ICRA DAIRESI nin 25/07/2019 tarih 2018/20249 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 4139.55 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA 2 TOPLU YAPI
YONETIMI lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM licrai Haciz Tesisi Yev: 44775 Tarih:
26/07/2019

icrai Haciz : ANKARA 10. iICRA DAIRESI nin 25/07/2019 tarih 2019/5667 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 27289.42 TL bedel ile Alacakli : BARIS DEMIR lehine haciz iglenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 44837 Tarih: 26/07/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 3. ICRA DAIRESI nin 22/07/2019 tarih 2019/4209 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 123682.64 TL bedel ile Alacakli : ALHUSSEIN AYAD SALIM BEN-
SALIM lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 44944 Tarih: 26/07/2019

intiyati Haciz : BAKIRKOY 12. iICRA DAIRESI nin 10/09/2019 tarih 2019/16870 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 111000 TL . (Alacakli : MUSTAFA ER ) Esenyurt TM
Intiyati Haciz Tesisi Yev: 55107 Tarih: 10/09/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 5. ICRA DAIRESI nin 11/09/2019 tarih 2019/1918 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 346825.10 TL bedel ile Alacakli : YILNES ALUMINYUM GIYDIRME DIS
CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI lehine haciz islenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 55718 Tarih: 12/09/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 16. ICRA DAIRESI nin 20/09/2019 tarih 2019/12336 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 97088.88 TL bedel ile Alacakl : Sahin Giray lehine haciz iglenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 58498 Tarih: 20/09/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI nin 10/10/2019 tarih 2019/219 ESAS sayili Haciz

Yazisi sayil yazilari ile 194210.15 TL bedel ile Alacakli : fatma kiling lehine haciz iglenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 65528 Tarih: 15/10/2019

20



intiyati Haciz : BAKIRKOY 14.ICRA DAIRESI nin 17/10/2019 tarih 2019/19950 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 150000 TL . (Alacakh : Unzule basturk ) Esenyurt TM
Ihtiyati Haciz Tesisi Yev: 68606 Tarih: 24/10/2019

Kamu Haczi : ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER MUDURLUGU TAHSIL
SEFLIGI nin 15/10/2019 tarih E.24375 sayilh Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg¢ :1398146 TL
(Alacakli : Esenyurt Belediye Baskanhgi Mali Hizmetler Mudarluga Tahsi Sefligi)

Esenyurt TM Kamu Haczinin Tesisi Yev: 66050 Tarih: 16/10/2019

icrai Haciz : KORFEZ iCRA DAIRESI nin 06/11/2019 tarih 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayil yazilari ile 25901.78 TL bedel ile Alacakli : kkg 0zel glvenlik ve egitim hizmetleri Itd sti
lehine haciz islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 72096 Tarih: 06/11/2019

icrai Haciz : MANISA 2. iICRA DAIRESI nin 08/11/2019 tarih 2019/5137 ESAS sayili Haciz
Yazisi saylli yazilari ile 192329.00 TL bedel ile Alacakli : oya dogu lehine haciz islenmistir.
Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 73042 Tarih: 08/11/2019

icrai Haciz : BAKIRKOY 14. iICRA DAIRESI nin 22/11/2019 tarih 2019/19950 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 150000.00 TL bedel ile Alacakli : UNZULE BASTURK lehine haciz
islenmistir. Esenyurt TM Icrai Haciz Tesisi Yev: 77687 Tarih: 25/11/2019

*(Aciklama: Yukarida sirali sahislarin lehine konulan haciz serhleri Sirketin 6denmemis
borglari nedeniyle konulmustur.)

Rehinler Hanesinde;

ilgili taginmaziardan miilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olan bagimsiz béliimlerin iizerinde
Halkbank lehine muhtelif tarih ve yevmiye numaralariyla ipotek kayitlari bulundugu tespit
edilmistir.

17.12.2019 tarihli takyidat bilgisine gére konu taginmazlar lizerinde;

ACARSI (1)-12-15-18 ACARSI (2)8 nolu bb'ler iizerinde;

Tiirkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.0 dereceden, %36 degisken faizli, 4.700.000,00TL tutarli,
18/12/2014 tarihli 71882 yevmiye

ACARSI (1)13- nolu bb'ler iizerinde;

Tiirkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.0 dereceden, %36 degisken faizli, 7.700.000,00TL tutarli,
05/12/2014 tarihli 68866 yevmiye

ACARSI(2)11-13-19-20-21-22-23-24-25-26-27-29-30-31-32-33-34-35-37-38-39-40-42-43-44-
48-50-51-52-53 nolu bb'ler lizerinde;

Tiirkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.0 dereceden, %36 degisken faizli, 10.360.000,00TL
tutarl, 29/12/2014 tarihli 74446 yevmiye

Parsel Uzerinde yer alan ipotek kaydi; GYO Tebliginin 30.Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi
temini amaciyla kullaniimig oldugundan, portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil
etmemektedir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iligkin yaz
rapor ekine konulmustur.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILi VARSA SON UG YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye gore; 2945 Ada, 35 Parselin Uygulama imar Plani
"4.idare Mahkemesinin, 05.06.2018 tarih, 1838 sayili karar ile iptaldir." Mevcutta
yapilasma hakki bulunmamaktadir. Parsel iizerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi
ruhsat tarihlerinin karar oncesi olmasi, sebebi ile kazaniimig haklari mevcuttur.

TAPU SiCiL MUDURLUGU BILGILERI
(Varsa son (g yillik ddnemde gerceklesen alim satim iglemleri)

Degerleme konusu tagsinmazlara iligkin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

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

Esenyurt Belediyesi imar Midurliigi’'nde yapilan incelemelere gore, rapora konu tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Glneyi 6. Etap
Uygulama Imar Planrnda “Ticaret+Konut Alani” olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlarn :

1) Kaks: 2,50

2) Taks: 0,40

3) Yoldan cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu parseller iginde
bulundugu yap! adasinin yapilasma sartlarina tabiidir. Plan sinirlari icerisinde 15 m. ve Uzeri
yola cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda kalan 500 m?den buyulk parsellerde belediyesince
uygun gorilen yerlerde normal katlar da ticaret olarak kullanilabilir.

4) Toplulastirma yapilacak konut ve konut+ticaret alanlarinda;

- Bu plan notu konut ve konut fonksiyonu igeren fonksiyonlarin bulundugu alanlari kapsar.

- Bu plan notu ile parsel buyuklugu belirli bir bluyuklige ulagsmis parsellerde mulkiyet hakki
parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15’inin vaziyet planinda park, ¢ocuk oyun alani
fonksiyonlarindan en az birisine ayrilmasi saglanacaktir. Ayrica parselin %20’lik kismi plan
yolundan en az 15 m. cephe alacak sekilde kamusal amacli kentsel ve sosyal donati alani
(saglik tesisi, ilkdgretim tesisi, kultdr tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullaniimak Uzere
bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu parsellerin baska amacla kullaniimamasi
yoninde tapuya serh dusurdlmesi durumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin veya
devir yapilmadan onceki parsel hesabi GUzerinden yapilacaktir.

- Parsel bunyesinde o parselde yasayacak nulfus igin gerekli otopark alani, avan proje
asamasinda ¢dziimlenecektir.

- Toplulastirma sonucunda bolgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaclari tespit edilip, BluyUksehir
Belediyesinin gériisii ve iice Belediyesinin teklifi dogrultusunda terkin veya devredilecektir.

- Bu planda, yapi adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve yesil alanlarinin miktari kadar
alan sosyal ve teknik donati alanlari duzenleme sahasinin uygun bir kisminda ayrilacaktir. Bu
alanlar yapilasma hesabina dahil edilemez.

Ayrica; bu planda 1/5000 6lgekli Nazim imar Planindan farkli olarak, dzel miilkiyetteki
parsellerin Gzerinde kismi olarak gosterilen park ve gocuk oyun alanlari emsal hesabina dahil
edilecektir.

- Yukaridaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel blyukliginin 5000 m? ile 10000 m? arasinda bir blyuklige ulasmasi durumunda
parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gore yapilagsma hakki %5,

-Parsel buyUkliginin 10000 m? ile 15000 m? arasinda bir buydklige ulasmasi durumunda
parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gore yapilasma hakki %10,
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-Parsel buyuklaganin 15000 m? ile 20000 m? arasinda bir buyldklige ulagsmasi durumunda
parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gore yapilagsma hakki %15,

-Parsel buyukliginin 20000 m2 ve Uzeri bir buyuklige ulasmasi durumunda parselin bu planda
belirlenmis emsal degerine gore yapilasma hakki %20 arttirilir.

seklinde oldugu 6grenilmistir.

5.4.12 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILi HERHANGI BIR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

Muilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bolimlerin takyidat sorusturmalari yapilmamig
olup, ileride bu bagimsiz bdlimlerin portfdye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi
yapiimahdir.

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

BEDAS lehine olan kira serhi ve TEIAS Genel Mudurliigi lehine irtifak hakki tasinmazlarin
devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile
tasinmazin teminat olarak gdésteriimesi 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
GERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGi HAKKINDAKi GORUS

Mulkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bélumlerin takyidat sorusturmalari yapiilmamis
olup, ileride bu bagimsiz bdlimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi
yapilmalidir.

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

BEDAS lehine olan kira serhi ve TEIAS Genel Miidurliigi lehine irtifak hakki tasinmazlarin GYO
portfdyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. ipotek serhi ise finansman saglamak amaci
ile tasinmazin teminat olarak goésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine
aykiri ve tasinmazin GYO portféyiine alinmasina engel degildir. ipotek serhinin finansman
saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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5.4.1.4. DEGERLEMESiI 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 CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapora konu tagsinmazlarin konumlu olduklari 2945 ada, 35 nolu parsel igin dizenlenmis olan
07.05.2014 tarih ve 2014/10257 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma
izin belgesinden elde edilen bilgilere gére projenin toplam insaat alani 382.660,87 m? ‘dir.
Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari v.b. duruma rastlanmamistir.
Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoyline
alinmasina engel bir durumla karsilasiimamigtir.

5.4.2 BELEDIYE iNCELEMESI

Esenyurt Belediyesi imar Muadirligi ve Esenyurt llgesi Tapu Midirligi'nde yapilan
incelemelerde tagsinmazlarla ilgili agagidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Projenin 10.05.2010 tarih ve 2010/10250 sayili ilk yapi ruhsati mevcut olup, 20.07.2012 tarih
ve 2012/14867 no’lu tadilat ruhsatlarina goére ise blnyesinde 3.293 adet daire ve 77 adet ticari

Unite yer almaktadir. Tadilat ruhsatlarina gore projedeki bloklarin toplam insaat alani
382.660,87 m2'dir.

* irtifak projesine goére projede yer alan bloklarin ve bagimsiz bolimlerin genel bilgileri
asagidaki tablodaki gibidir.

] BAGIMSIZ TOPLAM
BLOK 'ﬁ’e‘;r ool ACIKLAMA BOLUM INSAAT
SAYISI ALANI
3 Bodrum + Zemin + 27
A B.AK. 31 Normal Kat 318 38143,03
3 Bodrum + Zemin + 27
B 31 Normal Kat 442 33038,10
3 Bodrum + Zemin + 27
c 31 Normal Kat 314 36593,96
3 Bodrum + Zemin + 27
D 31 Normal Kat 322 36329,72
3 Bodrum + Zemin + 27
E 31 Normal Kat 313 36329,72
= 3 Bodrum + Zemin + 27 329
31 Normal Kat 36290,93
3 Bodrum + Zemin + 27
G 31 Normal Kat 317 36290,93
3 Bodrum + Zemin + 27
H 31 Normal Kat 313 38057,21
3 Bodrum + Zemin + 27
T 31 Normal Kat 323 36329,72
3 3 Bodrum + Zemin + 27 309
31 Normal Kat 36323,21
K (Sosyal
Tesis) Tek kat Tek kat 3 10236,97
TOPLAM 373963,50
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imar Durumu:

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

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye gore; 2945 Ada, 35 Parselin Uygulama imar Plani
"4.idare Mahkemesinin, 05.06.2018 tarih, 1838 sayil kararn ile iptaldir." Mevcutta
yapilagsma hakki bulunmamaktadir. Parsel lzerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi
ruhsat tarihlerinin karar 6ncesi olmasi, sebebi ile kazanilmig haklari mevcuttur.

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 DEGERLEMES| YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Innovia Projesi’nin yapi denetimleri Esenyurt
Belediyesi tarafindan yapiimaktadir. Esenyurt Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan
incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi acisindan herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi
bilgisi edinilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel Uzerinde konumlu
yapl ve arsasi igin deger tespiti yapiimistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ganimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkullin degderlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona kargi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile, malin gergcek bir degeri vardir ” gseklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulln bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olmayacagi
kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgci yaklasim piyasa degeri
yaklasimidir. Bu degderleme ydnteminde bodlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastinilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tar 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 dnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.
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* Secilen kargilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

* Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnegin kiralik konut
ya da is yerlerinde surim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde dlgit, elde
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iligskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin surekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brat gelirinden, tasinmazin bog kalmasindan
olusan gelir kaybi ve igsletme giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa
gelirinden olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa de@erinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim stresi
boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi gelir
ile yapinin kalan kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olugsmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapilmamigtir.
8. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu milkin bulundugu istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi
yapilasma orani yaklasik % 90 seviyesinde olup, yakin ¢gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal
donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla her tarla altyapi
hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Merkezi bolgede islek bulvar Gzerinde ve E-5 e yakin konumda yer almasi,

Faal olarak kullanimda olmasi,

Yeni yapi olmasi,

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

Cagdas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari,

Bloklarin temel ve tasiyici sistemlerinin yeni deprem ydnetmelidine uygun bi¢cimde dizayn
edilmis olmasi,

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
Ulagimin kolay olmasina ragmen projenin sehir merkezine (goreceli olarak) uzak olmasi.

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI ILE BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede satilik arsa ve mesken fiyatlar

incelenmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip meskenler, ofisler ve dikkanlar yas, cephe,
konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.
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EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI:

KW Kent, 0 (532) 063 93 73; Rapor konusu tagsinmazin kuzeyinde, Gazi Caddesi’'ne cepheli,
imarin 417 ada 4 nolu parselinde kayith 5.975 m2 yGzolgimlu arsa 14.500.000 TL fiyatla
satigtadir. 12.07.2013 tarihli imar plani kapsaminda bitisik nizam 4 kat yapilasma kosullarina
haiz tasinmaz konum bakimindan dezavantajlidir. (2.427 TL/m?)

Sahibinden, 0 (532) 616 45 73; Rapor konusu tasinmazin sinirindaki 2945 ada 57 nolu
parselde 530 m2'lik hisse 1.600.000 TL fiyatla satistadir. (3.018TL/m?)

Dingtiirk Gayrimenkul, 0 (549) 690 50 04; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Uzerinde proje
tasarlanmis ve ruhsati alinmis oldugu belirtilen 3700 m2 yuzdlgiimlu arsa 13.500.000 TL fiyatla
satistadir. (3.649TL/m?)

Arizon Yapi, 0 (553) 420 22 20; Tasinmazlar ile ayni boélgede, Uzerinde proje tasarlanmis ve
ruhsati alinmis oldugu belirtilen 2700 m2 yuzolgumlu arsa 6.600.000 TL fiyatla satistadir.
Konum ve yuzdl¢gim bakimindan konsept proje insasina musait olmamasi sebebiyle tagsinmaza
gore dezavantajlidir. (2.444 TL/m?)

Sahibinden, 0 (212) 450 23 75; Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Esenyurt Mahallesinde, imarin
1016 ada 36 parseli lizerinde, ticari+konut imarli, yapilasma sartlarina haiz, 171,00 m? alanli
arsa vasifli tasinmaz 1.500.000 TL bedelle satiliktir. (8.772TL/m?)

DUKKAN-OFiS EMSALLERI:

HD insaat Gayrimenkul, 0 (533) 453 19 17; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan, Cumhuriyet Mahallesinde; 80 m2 brit kullanim alanli olarak beyan edilen, 2 bdlim
kullanimli dikkan 2.400.000 TL bedelle satiliktir. (30.000 TL/m2)

Concept Emlak, 0 (532) 467 23 26; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,

Barbaros Hayrettin Pasa Mahallesinde; 57 m2 brit kullanim alanli olarak beyan edilen, 1 bdlim
kullanimli diikkan 1.550.000 TL bedelle satiliktir. (27.193 TL/m2)
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Gold Gayrimenkul, 0 (532) 574 77 45; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer
alan, Cumhuriyet Mahallesinde; 602 m2 brat kullanim alanl olarak beyan edilen, 2 bdlim
kullanimli dikkan 7.000.000 TL bedelle satiliktir. (11.628 TL/m2)

Bellan Emlak, 0 (212) 551 70 04; Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan,
Mehtergesme Mahallesinde; 32 m2 brit kullanim alanl olarak beyan edilen, 2 bélim kullaniml
dikkan 325.000 TL bedelle satiliktir. (10.156 TL/m2)

Sahibinden, 0 (532) 631 55 56; Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, 300
m2 brit kullanim alanli olarak beyan edilen, 3 bélim kullanimli diikkan 4.950.000 TL bedelle
satiliktir. (11.000 TL/m2)

Sahibinden, 0 (532) 223 58 79; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
INNOVIA 2 Konutlari Projesinde, Cargl icinde 33 m2 brut kullanim alanl olarak beyan edilen, 1
bolim kullanimli dilkkan 535.000 TL bedelle satiliktir. (16.212 TL/m2)

My Home istanbul inno_via, 0 (212) 921 81 80; Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, INNOVIA Konutlari Projesinde, 3A Carsl iginde 100 m2 brat kullanim alanh
olarak beyan edilen, 1 bolum kullanimh dikkan 899.999 TL bedelle satiliktir. (8.999 TL/m2)

KiRA EMSALLERI:

3K Gayrimenkul - 0 (538) 037 50 99; Konu taginmaza yakin konumda, Cumhuriyet Caddesi
Uzeri, zemin katta konumlu, 100 m2 alanh 2 odali oldugu beyan edilen dikkan 6.500 TL bedelle
kiralktir. (65.-TL/m2)

Konut Birlik Gayrimenkul - 0 (212) 880 65 05; Konu tasinmaza yakin konumda Onay Life
Residans altinda, zemin katta konumlu, 50 m2, oldugu beyan edilen dilkkan 2.500 TL bedelle
kiraliktir. (50.-TL/m2)

CS Group, 0 (212) 852 92 29; Konu tasinmaza yakin konumda, zemin katta konumlu 50 m2
alanli 1 bolimlu oldugu beyan edilen dikkan 2.500 TL bedelle kiralktir. (50.-TL/m2)

Yaldiz Gayrimenkul, 0 (212) 855 10 10; Konu taginmaza yakin konumda, Hurriyet Caddesi
uzeri, bodrum 200m2 +zemin 410m2 toplam, 610 m2 alanh 2 bélumli oldugu beyan edilen
dikkan 25.000 TL bedelle kiraliktir. (42.-TL/m2)

Sahibinden, 0 (532) 223 58 79; Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan,
INNOVIA 2 Konutlari Projesinde, Carsl iginde 33 m2 brut kullanim alanl olarak beyan edilen, 1
boélum kullanimh dikkan 3.000 TL bedelle kiraliktir. (90 TL/m2)

My Home istanbul innovia, 0 (212) 921 81 80 Konu tasinmaza yakin konumda, innovia 3 ¢arsi
icinde, zemin katta konumlu, 70 m2 alanl 1 odali oldugu beyan edilen dikkan 2.500 TL bedelle
kiralktir. (36.-TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALIZi

S6z konusu taginmazin yargiya intikal eden durumlarn yukarida tapu kayitlari béluminde
aciklanmistir.

8.5 BO$ ARAZI VE GELISTIRILMi§ PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
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8.6 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Tasinmazlarin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Degerlemeye konu tagsinmazlarin deger tespiti bagimsiz bélim bazinda yapilmigtir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi s6z konusu degildir.

9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilagstirma Ydntemi ve
Maliyet Yontemi kullanilmistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Her iki ydntem de rapor iceriginde mevcuttur.

9.2. DEGER_LI_EMEDE_ KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Degerleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi
kullaniimak suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi
ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde
sunulmustur.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilagstirma Ydntemi"'ne
gore degerlendiriimesi EK-2'de sunulmustur. 39 adet ticari Unite Yesil GYO hissesinin degeri
toplam 15.050.000-TL takdir edilen deger tutaridir.

Maliyet Yontemi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Maliyet Ydéntemi"ne goére
degerlendiriimesi EK-3'de sunulmustur. 39 adet ticari Gnite Yesil GYO hissesinin toplam
14.745.238,00-TL takdir edilen deger tutaridir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

101 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Kargilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi
kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satilik dikkanlar yas,
cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimistir.
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Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yodntemlerinden, “ Emsal
Karsilagtirma Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik diikkan ve igyerlerinin incelemesi sonucunda, rayi¢ kira degerlerinin
ortalama 15.-TL/m2-100.-TL/m2 arahginda olabilecegi tespit edilmig, taginmazlarin kira
degerleri ek'te tabloda sunulmustur.

10.2 ASGARi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiGiN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Milkiyetleri Yesil
GYO' ya ait olmayan bagimsiz bolimlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu
bagimsiz boélumlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapiimalidir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMAS| GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORU$

Degerlemesi yapilan taginmazlarin Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcut olup, bagimsiz balim
yapisi olusturulmustur.

10.4 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE, BIiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
GERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Muilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bolimlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis
olup, ileride bu bagimsiz bdlimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi
yapilmalidir.

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

BEDAS lehine olan kira serhi ve TEIAS Genel Mudurliigi lehine irtifak hakki taginmazlarin GYO
portfdyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

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

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

30



11. SONUG ) ) _
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal
Kargilagtirma Yoéntemi ” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu
rapor ekleri ile birlikte 42 (Kirkiki) sayfadir (takyidat belgeleri hari¢) ve duzenlendidi tarih
itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Taginmazlarin Tamaminin Degeri

TL EURO UsD
KDV HARIC 15.050.000,00 2.281.132,53 2.529.496,79
KDV DAHIL 17.759.000,00 2.691.736,39 2.984.806,21

* KDV orani %18 kabul edilmistir.
** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satig Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gére Taginmazlarin Tamaminin Aylik Kira Degeri

TL EURO UsD
KDV HARIC 72.000,00 10.913,06 12.101,25
KDV DAHIL 84.960,00 12.877,41 14.279,47

* KDV orani %18 kabul edilmistir.
** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankasi USD Efektif Satig Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alinmistir.)

Erdem YILMAZ Ahmet Ulas DEMIRAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400890 SPK Lisans No: 401869
)l
Y u
/ /Kl\‘f‘& d\)ﬁ
W
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GYO YAZISI

L]

YESILGYO

Tarih: 26.12.2019

Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.

ISTANBUL ili, ESENYURT ilgesi, 2945 Ada 35 Parselde yer alan Gayrimenkul
iizerine, Tiirkiye Halk Bankasi A.$. Lehine, 1.0 dereceden, %36 degisken faizli,
4.700.000,00TL tutarh, 18/12/2014 tarihli 71882 yevmiye, Tiirkiye Halk Bankasi A.S.
Lehine, 1.0 dereceden, %36 degisken faizli, 7.700.000,00TL tutarli, 05/12/2014 tarihli
68866 yevmiye, Tiirkiye Halk Bankasi A.$. Lehine, 1.0 dereceden, %36 degisken faizli,
10.360.000,00TL tutarh, 29/12/2014 tarihli 74446 yevmiye, ipotekler, Sirketimiz ile
yukaridaki belirtilen tarihlerde ve adi gecen bankalar arasinda akdedilen krediler proje
finansmani icin tesis edilmistir.

Saygilarimizla,

Yasar ALTIPARMAK Cengiz DiLLI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres: Yilani Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza K:18 Cevizlibag, Zeytinburnu 34020 ISTANBUL
Tel: 0212 709 3745 Fax: 0212 353 0909 Web: www.yesilgyo.com Davutpaga VD 4700032861
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SPK-BDDK- LISANS

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 10.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdem YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

S etk

ilkay ARIKAN .Nevzat 3ZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Farih : 26.01.2012 No : 401869

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas1 Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Ahmet Ulas DEMIRAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmstir.

/ / 1. ‘ ,’ /) /
/?f/f///,,M/ \,L Lo AZUAN
ilkay ARIKAN

K. Attila KOKSAI
GENEL SEKRETER

BASKAN
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi1 Kurulu
Say1 :B.02.6.SPK.0.15399 _ 6S 3} £./07/2011
Konu : Listeye alinma basvurusu. _ (1] 8 5 1

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Cumhuriyet Mah. Atatiirk Bulvan Ekinoks Residence E-1 Blok Kat:3/23
Beylikdiizi/ISTANBUL

flgi: 04.05.2011 tarih ve 10619 sayi ile Kurulumuz kaydina alinan yazimz.

ilgi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgam’mn 30.06.2011 tarih ve 20 sayili toplantisinda; anilan
talebinizin olumlu kargilanmasina karar verilmigtir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasasi mevzuati uyznnca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarm 01.05.2006 tarihinde
yiiriirliige girmis bulunan Seri:VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararast Degerleme
Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlart uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanimizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden g¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri b@liimiinde “genel
duyurular ve uyarlar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
boliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmasi gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve gere@ini rica ederim.

Ceyda QZDEMIR
Daire Bagkam

MERKEZ  Eskisehir Yolu 8Xm No:156 06530 ANKARA  Tel: (312) 292 90 90 - Faks:(312) 292 20 00 Aynnti bilgi igin rtibat:
TSTANBUL TEMSILCILIGT Farbiye Mah, Askerccad Cad. No:15 34367 Sigh ISTANBUL  Tel: (212) 334 5500 Faks: (212) 334 56 00 WSOk gov. b m
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhg I11)

20 Kasm L01Z
Sayi : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-114 — 2336

Konu: Degerleme Yetkisi

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 15.11.2012 tarih ve 5034
sayi  Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalanin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiistir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglar, faaliyetlerini Yénetmelikte yer alan
usul ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yénetmelikte yer alan yitkiimliilikleri yerine
getirmek zorundadir. Bu yiikiimliilikkler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iliskin hitkiimler yer almakta olup, bu yiikiimliiliiklerin
stresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan 6nem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacihk Kanununun 96 nci
maddesi uyarinca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak f{izere yilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyarinca
yetkilendirilmis degerleme kuruluglarimin sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansi
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 iincii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
uzman taniminda yer alan nitelikleri tasimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu, Yonetmeligin 5 ve 6 nci
maddelerinde 6ngoriilen hitkiimlerin bahse konu kisiler icin de uygulanacag: ve dolayisiyla bu
kisilerin amlan maddeler kargisindaki durumlanimin da yine ilgili sirketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykiri durumlar
ile karsilasilmasi halinde ilgili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numarali fikrasinin (a) bendinin uygulanmas: yoluna gidilecegi konusunda Yonetmelik
uyarinca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru yapilmasina” karar verilmistir. Bu
cergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu hazirlatuinilan kisilerin Yonetmeligin 3 (incii maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadiginin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmasi ile bu kisilerin Y&netmeligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 nci maddelerinde
oOngorillen hiikiimlere uyumunun gézetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilagiimasi halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasinin (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi s6z konusu olabilecektir.

Atatiirk Bulvan No:191 Kavaklidere 06680 ANKARA
Tel: (312) 455 65 80 Faks: (312) 424 08 71
internet adresi: www.bddk.org.tr
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