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1. NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. GNGORU KOSULLARI

. Musteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhghklardan sirketimiz
sorumlu dedgildir.
. ‘" Genel analiz ve veriler \' baglhdi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin genel bir

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

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

. Gayrimenkullin dederine iligkin olarak ele alinan veriler; dederleme siirecinde beyan edildikleri sekilde dederlendirilmis
olup bu siregte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen degisiklikler rapor kapsami disinda
saylimahdir.

. Gayrimenkulin deder tespitinde muisteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gorev yetki ve
sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamliginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli olusmus
tlm zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan goérilebildigi 6lgllerde
dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti
mimkin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda tutulmustur.

. Gayrimenkulln fiziksel ve miulkiyete 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 gozlilecedi varsayimi ile goz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum iginde
belli bir amaca yénelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile cogaltma yapilabilir. Bu
raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullanilmasi, cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Dega
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onay! gerekmektedir.

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

. Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
. Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.
Bu dederleme raporu, hicbir taahhuti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

_ Raporda sunulan bulgular dedgerleme uzmaninin sahip oldugu tum bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

_ Degerleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan milklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi
herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin dederlemesi yapilan milkun yeri ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Degerleme uzmani mulki kisisel olarak gérmis 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 :15.11.2016

2.2. RAPOR NUMARASI : 2016_163_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHI : Calismalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPORUN KAPSAMI : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan 10
adet is yerinin deger tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

2.5. RAPORU HAZIRLAYAN : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)

2.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)

2.7. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 15.11.2016 tarih- 163 nolu

2.8. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKisi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayili
‘’Sermaye Piyasasl Mevzuati cercevesinde 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) cergevesinde, bagimsizlik
sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yUkimlilGgu ilkelerine uyularak hazirlanmistir.

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BiLGILERI

3.1. DEGERLEME SIiRKETI BiLGILERI : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

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

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

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

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

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

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

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

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

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne goére Turkiye nitfusu 2015 yilinda toplam 78.741.053 kisi olup, bu nufusun,
39.511.191" i erkek ve 39.229.862' si kadindan olusmaktadir.
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Y Toplam Nutus Erkek NUfusu Kadin Nufusu
2015 78.741.053 3851 1 30 220 8062
2014 77.695.904 38 O84 302 38 711 802
2013 76.667.864 38 473 360 38 194 504
2012 75.627.384 37.671.216
2011 74.724.269 37.161.315
2010 73.722.988 37 043 182 38 679 800
2009 72.661.312 36 462 470 36 008 B42
2008 71.617.100 358901154 35615046
2007 70,586,256 35 376 533 35200723
Turkiye Nufusu
2013 Il Notus
014
2013
2012
$ 201
2010
2009
2008
2007
0 25.000.000 50.000 000 5.000 000 100.000 000

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari
saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da )
gayrimenkul sektoériinde ciddi oranda hareketlenme goérilmistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disutk
konut kredileri, d6vizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, 6zellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dévizlerin yUkselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci olusmasindan dolayi disis yoénlinde edilim gostermeye baslamistir. Yil
sonuna dodru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde cok ylikselen tasinmaz
dederleri reel dedgerlere dogru dismdstir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel
olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina gore, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde
genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gortlmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goéruldiga goézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul
projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirrmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir.

2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi dliinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.
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2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi
etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi
gorilmektedir.

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta bilyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini yiizde 2.9
biyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4 biyiime kaydetmistir. Insaat sektériindeki bliyime ise yilin ilk
ceyregdinde ylzde 5.9 olarak gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek blyime
rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbagkanlidi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektorli secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin
giiney sininnda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustir. Ozellikle 2015 yilinin
Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte
olan ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terdr eylemlerinin klresel bir savasa dénmesinin engellemesi, genel secim
sonucuna bagl olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
doénlisumin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngoérilmektedir.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizZi

Turkiye genelinde 2015 yilinda 1.289.320 konut satis sonucu el dedistirdi. Konut satislari 2015 yilinda bir 6nceki yila gére %10,6
artis gésterdi. Konut satislarinda 2015 yilinda, Istanbul 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya (%18,6) sahip oldu. Satis
sayllarina gére Istanbul’u, 146.537 konut satisi (%11,4) ile Ankara, 77.796 konut satisi (%6) ile izmir izledi. En az satis ise 139
konut ile Hakkari‘de gerceklesti. Tlrkiye genelinde satilan konutlarin 434.388 tanesi ipotekli, 854.932 tanesi ise diger satis
tirinde gergeklesti.

Konut satig sayilari, 2014.2015
Konut satis saylar
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,6 oraninda azalis géstererek 40.283 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin payi %28,2 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 8.826 konut satisi ve %21,9 pay
ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %55 ile Ardahan oldu.

Dider konut satislari Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %11,8 oraninda artarak 102.316 oldu. Diger konut
satislarinda istanbul 17.769 konut satisi ve %17,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger
satislarin payi %66,8 oldu. Ankara 10.611 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 5.861 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Turkiye genelinde ilk defa satilan Konut sayisi bir Onceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konl.!t satislar
iginde ilk satigin payi %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en ylksek paya (%18,4) sahip olurken, Istanbul’u
8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,4 azalis gostererek 68.567 oldu. ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 12.970 konut satisi ve %18,9 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari iginde ikinci el
satislarin payi %48,8 oldu. Ankara 8.015 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.650 konut satisi ile Izmir izledi.
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VEDENSARILK 8.5

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir,
iktisadi blyulklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz énline alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakas!I veya
Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada Uzerinde kurulan
istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve bilyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari icerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bogdazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir.
Bu 6zellikleri yliziinden bdlge topraklari lizerinde uzun sireli egemenlik anlagmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular
Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az engebelidir ve en yiliksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. Ildeki
baslica dogal géller Blyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro
iklimleri arasinda gegis 6zellikleri géralir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtist dengesizdir.

Yl istanbul Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 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 5.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2015 yii Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu 14.657.434 kisi olup, 2007 yilindan itibaren
Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gorilmustar.
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YE DENSARILK 2.5,

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ VE VERILER

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi lizerinde konumlu olan
Innovia 1. Etap sosyal bina blinyesinde konumlu olan 10 adet is yeridir.

Projenin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gosteren bdélge, gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif
tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yiksek oldugu bir
bélgedir.istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiiksekligi, biylk alanli arsa azligi ve sagdliksiz yapilasma gibi
nedenlerle ortaya gikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir sicramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri diginda
blylk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi glindeme gelmistir.

Innovia Projesi; Istanbul ili, Esenyurt Ilgesinde farkl parseller iizerinde 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 baslamis (Ticari Unitelerin
kaba insaatlari, dogramalari, giydirme cephe imalatlari ile ortak alan ince insaatlari tamamlanmistir. Badimsiz boélimler
icerisindeki ince ingaatlar kullanim amacina gore alici tarafindan yapilacaktir (2. Etap’ta konumlu 0 Blok’un insaatina
baslanmamistir). 4. etap insa halindedir.

Etaplardaki Yesil GYO’ya ait olan bagimsiz béltimler ile stoktaki bagimsiz bolimlerin adetlerini gésterir tablo asagidadir.
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SRSRMENNL DESERLEME YESILGYO
YE DRNSARILK £.5
T MULKIYETI YESILGYO A.S."NE AiT OLAN FiiLi OLARAK YESIL GYO'YA AIT YESIiL GYO PORTFOYDE YER ALAN
BAGIMSIZ BOLUMLER (*) GAYRIMENKULLER (**) GAYRIMENKULLER (***)
Tam Hisseli x Tam Hisseli ¥ Tam Hisseli >

Innovia-I Konut 81 4 85 93 3 96 66 3 69
Innovia-Il.I Konut 336 3 339 16 3 19 16 3 19
Innovia-Il.1l Konut 244 3 247 34 0 34 29 0 29
Innovia-lll Konut 540 6 546 105 4 109 105 4 109

> 1201 16 1217 248 10 258 216 10 226
Innovia-I Ticari 6 6 6 6 6 6
Innovia-l Kreg 1 1 0 1 1 1 1
Innovia-Il.I Ticari 27 27 18 18 18 18
Innovia-Il.1l Ticari 174 174 7 7 73 7
Innovia-Ill Ticari 56 56 41 41 41 41

)3 263 1 264 72 1 73 72 1 73
I 3 | 1464 17 11 | 32 1 331 | 288 1 29 |
(*) Mulkiyeti Yesil GYO A.S.'ne ait olup bir kismi igin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmis olanlar.
(**) Muikiyeti Yesil GYO A.S. ve Yesil insaat Gay. Yat. A.S.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmamis (fiili olarak satis islemi
yapilmamis) fiili olarak Yesil GYO mulkiyetinde yer alan gayrimenkuller.
(***) Mulkiyeti Yesil GYO A.S.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmamis, (fiili olarak satis islemi yapilmamis) Yesil GYO
portfoyunde yer alan gayrimenkuller.

5.2 GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i innovia 1 sitesinin 24 saat giivenlik, sosyal tesis, acik ve kapall ylizme havuzu gibi
imkanlari 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 lzerinde yer almaktadir. Bolgede insasi tamamlanmis % 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, Bauhaus 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 baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar'da Bilyiikcekmece istikametine giderken Haramidere'yi
gectikten sonra

a) E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhause ve Real Alisveris Merkez'lerinin yanindan saga dontlerek varilan 7. Cadde takiben
veya

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yoniine donilerek Atatlirk Bulvari ve Ufuk Caddesi takiben saglanmaktadir.

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

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari séyledir.

- E-5 (D100) Karayolu' Na....occveeiiiiiii i eieen i e veenenans 500 m.
= AVCI A @, i e 6,5 km.
- BUyUkgekmece'ye. ... 7 km.

- Atatlrk Havalimanina......cooiiiii i 17 km.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi sosyal bina 2 bodrum, zemin, 1 normal kat olmak lizere toplam 4 kattan olusmakta
olup bodrum katinda 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler, 1. bodrum katinda 3,4,5,6 ve 7 nolu bagimsiz bélimler, zemin katinda 8 ve
9 nolu bagimsiz bolimler ve 1. normal katinda 10 nolu badimsiz bélum yer almaktadir. Rapor konusu tasinmazin konumlu
olduklari kat ve kat irtifakina esas onayli mimari projesi lUzerinden 6lglimlenen kullanim alanlari ile kullanim fonksiyonlari asadida
tablo halinde sunulmustur.
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SRSRMENNL DERERLEME YESILGYO
YEDRNSARIL 8.8

H. B&IOm Breat
MNitesligyi Blok No Kut No g Kullanim Kullunnn Foonksiyonuo
No 2,
NAlaon ()
Igyan a 2 hodmam 1 G5 Howling sports bar muttak
Igyan a8 2 badrum z 420 cocuk ayun alanm va muttak
Isyan 8 1 badrum A 1075 markat dapo va markat dapo
Igyan o 1 badrum 4 82O Dikkan
Igyan 8 1 badrum b 50 Dakkan
Isyan ] 1 bodrum & 2430 2 adat dilkkan eczana. polikhinik va depo
Igyan 2] 1 bodrum ’ 25 Dokkan
Igyan a Zamin u 470 Yaemak alan. muttak
layan S} Zamin 9 470 Yamak alan muttak
izyan 8 1 10 90 Damzma.hol, 2 adet toplantt odasi, 4 adet oda, bay ve
bay.
3945

Ayrica Innovia Projesi 1. etabinin biinyesinde,
* Basketbol sahasi
* Mini futbol sahasi ve mini golf

* Agik ve Kapal yuzme havuzu, jakuzi

* Seyir ve glneslenme teraslarn

* YUrime, kosu ve bisiklet yollari
* Selale

* Gocuk oyun alani ve havuzu

* Plaj voleybolu

* Sauna ve Turk hamami

* Sosyal tesis ve ticaret uniteleri

* Fitnesscenter * Acik ve kapali otopark

* Acik ve kapali spor alanlar
* Tenis kortu

* 24 saat ozel guvenlik ve teknik bakim ekibi

bulunmaktadir.

5.4 GAYRIMENKULE ILiSKIN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESi

TABLO 1

Hissesine
He Niteligi | SIOF | Katno ~ Arsa Payi Al?s‘:’::yl el

No Miktan

(m2)
1 isyeri 8 |2 bodrum 1 730117 / 145600325| 20205 | 5205
2  isyeri 8 |2 bodum 2 455796 / 145600325| 18232 | 5206
3 lisyeri 8 | 1. bodrum 3 1214205 / 145600325| 48572 | 5207
a4 lsyer 8 | 1. bodrum a 84407 / 145600325| 3376 5208
5 isyen 8 | 1. bodrum 5 318635 / 145600325| 127.45 | 5209
6 lsyer 8 | 1. bodrum 6 54864 / 145600325| 21.95 5210
7 isyer 8 |1 bodrum 7 51699 / 145600325| 2068 5211
8 isyer 8 zemin 8 506440 / 145600325| 20258 | 5212
9 isyeri 8 zemin ) 506440 / 145600325| 20258 | 5213
10 isyen 8 1 10 401086 / 145600325| 160.70 | 5214

ilgilisinin istedi lizere tasinmazlarin takyidat incelemesi yapilmamistir.
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VEDRNSARLK 8.5

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGILi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU BILGILER
(Varsa son ug yilhk dénemde
gergeklesen alim satim islemleri)

Ilgilisinin istegi Gzere tasinmazlarin takyidat incelemesi yapiimamistir.

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan temaslardan rapora konu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Iimar Plani‘nda “Ticaret+Konut Alani”
olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir. Plan notlarina gére yapilasma sartlari

1) Kaks: 2,50

2) Taks: 0,40

3) Yoldan cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu
parseller icinde bulundugu yapi adasinin yapilasma sartlarina tabiidir. Plan sinirlari
icerisinde 15 m. ve Uzeri yola cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda kalan 500
m2‘den blylk parsellerde belediyesince uygun goriilen yerlerde normal katlar da
ticaret olarak kullanilabilir.

4) Toplulagtirma yapilacak konut ve konut+ticaret alanlarinda;

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

- Bu plan notu ile parsel bayuklaga belirli bir blyuklige ulasmis parsellerde
milkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15’inin vaziyet
planinda park, cocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine ayriimasi
saglanacaktir. Ayrica parselin %20’lik kismi plan yolundan en az 15 m. cephe
alacak sekilde kamusal amagli kentsel ve sosyal donati alani (saglik tesisi,
ilkogretim tesisi, kiltur tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullaniimak tzere
bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu parsellerin baska amacla
kullanilmamasi yoniinde tapuya serh disirilmesi durumunda uygulanacaktir.
Emsal hesabi %20 terkin veya devir yapilmadan onceki parsel hesabi lizerinden
yapilacaktir.

- Parsel blinyesinde o parselde yasayacak nifus icin gerekli otopark alani, avan
proje asamasinda ¢éziimlenecektir.

- Toplulastirma sonucunda bolgenin sosyal ve teknik donati ihtiyacglar tespit
edilip, Bliyliksehir Belediyesinin goriisi ve ilce Belediyesinin teklifi dogrultusunda
terkin veya devredilecektir.

- Bu planda, yapi adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve yesil
alanlarinin miktan kadar alan sosyal ve teknik donati alanlari dlizenleme
sahasinin uygun bir kisminda ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina dahil
edilemez. Ayrica; bu planda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planindan farkli olarak,
6zel mulkiyetteki parsellerin Gzerinde kismi olarak gdsterilen park ve gocuk oyun
alanlar emsal hesabina dahil edilecektir.

- Yukaridaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel blyUkligiiniin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir buy(iklige ulasmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gére yapilasma hakki
%5,

-Parsel blyUkltiginiin 10000 m2 ile 15000 m2 arasinda bir biytklige ulasmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore yapilasma hakki
%10,

-Parsel blyUkltiginin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir biuytiklige ulasmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gére yapilasma hakki
%15 ve

-Parsel blyUkliginiin 20000 m2 ve Uzeri bir bUyiklige ulasmasi durumunda
parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gére yapilasma hakki %20 arttirilir.

ESENYURT BELEDIYESI
(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
V.B. Bilgiler)
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VEDENSAMLK &5

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi HERHANGI BIR TAKYiDAT (DEVREDiLEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Ilgilisinin istegi Gizere tagsinmazlarin takyidat incelemesi yapilmamistir.

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

Ilgilisinin istegdi Uzere tasinmazlarin takyidat incelemesi yapilmamistir.

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

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2949 ada, 7 nolu parsel igin diizenlenmis olan 06.03.2007 tarih ve 2007/2272 nolu
ilk yapi 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 yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde
edilen bilgilere gore projenin toplam insaat alani 218.630 m?2 ‘dir. Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme
karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

5.4.2 BELEDiYE INCELEMESI

Esenyurt Belediyesinde;

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2949 ada, 7 nolu parsel igin dlizenlenmis 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 gore projenin toplam insaat alani 218.630 m?2 ‘dir. Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme
karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kayd::

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2949 ada, 7 nolu parsel igin dlizenlenmis olan 06.03.2007 tarih ve 2007/2272 nolu
ilk yapi 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 m=2 ‘dir.

imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan temaslardan rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 12.07.2013
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama imar Plani’'nda “Ticaret+Konut Alani” olarak belirtilen alanda
kaldig1 6grenilmistir. Plan notlarina gore yapilasma sartlari :

1) Kaks: 2,50

2) Taks: 0,40

3) Yoldan cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu parseller iginde bulundugu yapi adasinin yapilasma
sartlarina tabiidir. Plan sinirlan igerisinde 15 m. ve Uzeri yola cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda kalan 500 m2‘den buytk
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 alanlar kapsar.

- Bu plan notu ile parsel blyuklaga belirli bir blyuklige ulasmis parsellerde mulkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla,
parselin %15’inin vaziyet planinda park, gocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine ayrilmasi saglanacaktir. Ayrica parselin
%20’lik kismi plan yolundan en az 15 m. cephe alacak sekilde kamusal amagl kentsel ve sosyal donati alani (saglk tesisi,
ilkogretim tesisi, kultlr tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullaniimak lizere bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu
parsellerin bagska amacgla kullaniimamasi ydniinde tapuya serh distrilmesi durumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin
veya devir yapilmadan dnceki parsel hesabi lizerinden yapilacaktir.

- Parsel biinyesinde o parselde yasayacak niifus igin gerekli otopark alani, avan proje asamasinda gézimlenecektir.
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- Toplulastirma sonucunda bélgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaclan tespit edilip, Biyiksehir Belediyesinin gérisiu ve llge
Belediyesinin teklifi dogrultusunda terkin veya devredilecektir.

- Bu planda, yap! adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve yesil alanlarinin miktari kadar alan sosyal ve teknik donati
alanlari dizenleme sahasinin uygun bir kisminda ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina dahil edilemez. Ayrica; bu planda
1/5000 6lgekli Nazim Imar Planindan farkli olarak, 6zel milkiyetteki parsellerin lizerinde kismi olarak gésterilen park ve gocuk
oyun alanlari emsal hesabina dahil edilecektir.

- Yukaridaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel blyukliginin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir blyuklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal
dederine gére yapilasma hakki %5,

-Parsel blayuklaganin 10000 m2 ile 15000 m2 arasinda bir bayuklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal
dederine gére yapilasma hakki %10,

-Parsel buyuklaganin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir blayuklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal
dederine gore yapilasma hakki %15 ve

-Parsel buyUkluginin 20000 m2 ve Uzeri bir blylklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore
yapilasma hakki %20 arttirilir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIiH 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 Mudirligi’nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan herhangi bir
olumsuz durumun bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIiRLI 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 iLISKIiN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapiimamaktadir. Mevcut bir parsel lzerinde konumlu yap! ve arsasi igin deder tespiti
yapilmistir.

6. DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi
icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, * Hicbir
sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir dederi vardir ” seklinde tanimlanmaktadir.

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degderleme
yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

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

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

* Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

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

* Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli
oldugu kabul edilir.
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6.3. GELiR KAPITALiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde sirim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tagsinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin c¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi 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 siresi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTiRiILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
8. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Dederleme konusu milkiin 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. Boélge
genel itibariyla her tirlG altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlar yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

e Merkezi bolgede islek bulvar lGizerinde ve E5 e yakin konumda yer almasi,

. Faal olarak kullanimda olmasi,

e Yeni yapi olmasi.

e  Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

e Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari,

e Bloklarin temel ve tasiyici sistemlerinin yeni deprem yonetmeligine uygun bicimde dizayn edilmis olmasi,

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERiINi ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

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

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede satilik arsa ve dikkan fiyatlar incelenmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip
dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.
EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

World House Emlak, 0 212 852 82 66 : Innovia 3 blnyesinde yer alan dis cephede konumlu 85 m2 dikkanin 1.500.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi ainmigtir. (17.648 TL/m2)

Pera Emlak, 0 212 853 69 65: Innovia 2 blinyesinde yer alan Cadde ustiinde konumlu 100 m2 diikkanin 1.200.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (12.000 TL/m2)

Gaven Emlak, 0 212 809 01 87: Innovia 2 blnyesinde yer alan E garsi icinde konumlu 39 m2 dikkanin 530.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (13.590 TL/m2)

Cihan Emlak, 0 543 228 70 03: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan halen insasi devam etmekte olan Delta
Deluxe projesi blinyesinde konumlu 105 m2 diikkanin 1.750.000 TL bedelle satiimakta oldudu bilgisi alinmistir. (16.667 TL/m2)

Cihan Emlak, 0 543 228 70 03: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan halen insasi devam etmekte olan Delta
Deluxe projesi blinyesinde konumlu 45 m2 dikkanin 750.000 TL bedelle satilmakta oldugu bilgisi alinmistir. (16.667 TL/m2)

Turkuaz Emlak, 0 212 853 07 17: innovia 2 biinyesinde yer alan Cadde (stiinde konumlu 60 m2 diikkanin 990.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (16.500 TL/m2)

Pera Emlak, 0 212 853 69 65: Innovia 2 blinyesinde yer alan Cadde ulstiinde konumlu 100 m2 dikkanin 1.200.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (12.000 TL/m2)

World House Emlak, 0 212 852 82 66 : Innovia 3 binyesinde yer alan Pasaj iginde konumlu 75 m2 dikkanin 750.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (10.000 TL/m2)
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8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIzI
S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN
SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.

8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin degder tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi s6z konusu degildir.

9. PEéERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDiIRILMESi

I_Deéerleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yoéntemi, ikame Maliyet Yéntemi ve Gelir
Indirgeme Yéntemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Her 3 Yontem de rapor iceriginde mevcuttur.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme cgalismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut ydntemlerden Gcgl kullanilmak suretiyle yapilmistir.

Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi, ikame Maliyet Yontemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Brut = £ -
Nitcigl Ulok No Kat No B. Ii.c:lum Fusllsannanns EASENa I;-yal- Takglr‘_.cndllen
2 Alan:s (m’) gxu) pt bty
izyen o 2. bodrum 1 G775 14.814,.51 TL 10.000.000.00 TL
izven (5] 2. bodrum 2 4z0 14.000,00 1L G.300.000,00 TL
Isven u 1. bodrum = | 1.075% 13,953,349 1L 15.000.000,00 1L
1syen u 1. bodrum = uo 14.3/5.00 1L 1.140.000.00 IL
Isyen G 1. bodrum < 50 14.000.00 1L 700.000.00 L
Isyarn 8 1. bodrum (S 230 14 137 .93 TL 4.100.000.00 TL
Isyean = 1 bodrum 7 25 16 000 00 T1 400 000 00 T1
Iyeari s Famin a A70 14 000 .00 T1 & 580 000 00 T1
Isxyrwari a2 Farnin a A70 14 000 00 T1 & S80 000 00 T1
Isxyreari = 1 10 390 14 000 00 TI S A60 000 00 T1
144 281 23 T S6 270 000.00 T

Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Arsa dederi

b) insai yatinmlarin toplam degeri

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 16

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

2016_163_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



ERERMENNUL DEBERLEME YESILGYO
VE DENSRAILK &.8
1. Arsa degeri:

Rapor konusu parselin rayig degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet goOsteren emlak firmalar ile yapilan gérismelerden
faydalanilmis; boélgede yakin dénemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parselin lokasyonu, yz6lgimi blyuklaga, imar durumu ve
Gzerinde yer alan binalarin mevcudiyeti dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m2
fiktif birim dederi 3.200,-TL olarak belirlenmistir.

Buna g6re bagimsiz bélumlerin toplam arsa payi dederi,
1.729,88 m2 x 3.200,-TL = 5.540.000,-TL olarak belirlenmistir.
2. insai degeri:

insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdr havi satisa esas rayi¢ tutari), binanin yapilis tarzi ve nitelidi ile
birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi giincel verileri dikkate alinmis ve yapinin yasi ve asinma payi disulerek kiymet takdiri
yapimistir.

Tasinmazlarin gevresindeki ingaat firmalari ile yapilan goriismelerde ortalama m2 birim maliyetlerinin 1.300 TL mertebesinde
gergeklestigi 6grenilmistir.

Yapinin yasi (~8) itibariyle yipranma pay! % 12 olarak belirlenmis ve hesaplamada birim m2 bina dederi icin 1.145 TL kiymet
takdir edilmistir.

Rapora konu bélimlerin;
Toplam insaat alani : 3.945 m2'dir.
Ortalama m2 birim degeri = 1.145,-TL
Toplam insai degeri = Toplam Insaat alani x Ortalama m2 birim deger
= 3.945 m2 x 1.145,-TL/m2
= 4.520.000,-TL olarak belirlenmistir.
Ozet olarak konu bdélimlerin ikame Maliyet Yaklasimi ydntemiyle hesaplanan dederi asagidaki tabloda verilmistir.
ARSA DEGERI (TL) +INSAI YATIRIM DEGERI (TL) =TOPLAM DEGERI (TL)
5.540.000 TL + 4.520.000 TL = 10.060.000 TL
Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli érnedi indirgenmis Nakit Akimlari
analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci
agisindan gelir treten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen
piyasa dederidir. Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formuliinden
yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde
belirlenmistir.

Ortalama m2 satis dederi : 14.400 TL

Ortalama m2 kira dederi : 50 TL
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Satis Dederi / kira dederi : 14.400 / 50 = 288 Ay /12 Ay = 24 YIl
Buna gére Kapitalizasyon orani :

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar icin takdir olunan satis dederleri asagida tablo halinde

sunulmustur.

100 / 24= % 4.17 olarak belirlemistir.

L]

YESILGYO

Siyr'i:: Ayhik Yillik Direkt
Blok No Kat No B.Bolum | Kullanim Kira Klvra . Ktra . Kapitaliz | Satis Degeri
No Alam Degeri Degeri Degeri asyon (TL)
22l el (TL) (TL) Orani
(TL/ay)
38 2. bodrum 1 675 30 20.500 246.000 00,0417 5.899.281
3 2. bodrum 2 420 31 13.000 156.000 c,0417 3.741.007
8 1. bodrum 3 1.075 25 27.000 324.000 00,0417 7.769.784
38 1. bodrum 4 80 58 4.650 55.800 00,0417 1.338.129
3 1. bodrum 5 50 70 3.500 42.000 00,0417 1.007.194
8 1. bodrum 6 2390 31 9.000 108.000 00,0417 2.589.928
3 1. bodrum 7 25 70 1.750 21.000 00,0417 503.597
8 Zemin 8 470 50 23.500 282.000 0,0417 6.762.590
8 Zemin 9 470 59 27.500 330.000 0,0417 7.913.669
8 1 10 3390 31 12.000 144.000 00,0417 3.453.237
TOPLAM 3.945 - 142.400 |1.708.800 40.978.417

10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRiLMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi, Ikame Maliyet Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi
kullanilarak fiyat takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Gelir indirgeme Yontemi ” nin

secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, rayig kira degerlerinin ortalama 25.-TL/m2-70.-TL/m2 araliginda
olabilecegi tespit edilmis, tasinmazlarin kira degerleri yukaridaki tabloda sunulmustur.

iINNOVIA PROJESI 1. ETAP BUNYESINDE YER ALAN 10
ADET iSYERININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 56.270.000

IKAME MALIYET YAKLASIMI 10.060.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 40.978.417
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10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Yetkililerin talebi Uzerine badimsiz bélimlerin takyidat kaydi sorgulanmamistir. GYO portféoytine alinmalari durumunda
takyidat arastirmasinin yapilmasi gereklidir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcut olup, bagimsiz béliim yapisi olusturulmustur.

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

Tasinmazlarin GYO portféylne alinmalari durumunda takyidat arastirmasinin yapilmasi gereklidir. Konu tasinmazlarin diger
hususlar agisindan “bina” basligi altinda GYO portféyiinde yer alabilirler.

11. SONUC

11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder tespitinde
yukaridaki degerleme yontemlerinden, ™ Gelir Indirgeme Yontemi ” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize
sayglyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 25 (yirmibes) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

- Gelir indirgeme Y6ntemine gére Nihai Deger Takdiri;

40.978.417.-TL (KirkmilyondokuzylizyetmissekizbinddrtylzonyediTurkLirasi)

~10.690.951.-EURO (OnmilyonaltiylizdoksanbindokuzytizellibirEuro)
~11.323.133.-USD (OnbirmilyonigylzyirmiligbinylzotuziigAmerikanDolari)

- Toplam Aylik Kira Degeri;
142.400.-TL (YUzkirkikibindortyGzTurkLirasi)

- Sigorta Degeri; (2016 Birim Maliyet Tablosu 5 B Yapi Sinifi-Amortisman Diisiilmemistir.)
6.351.450.-TL (Altimilyonigyuzellibirbind6rtytzelliTlrkLirasi)

*(06.01.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD Satig Kuru 3.619.-TL, EURO Satis Kuru 3.833.-TL ‘dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI KONTROL
Nil Birsen ORAL Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans No.;. 403129 SPK Lisans No : 402508

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Onder ORAL
SPK Lisans No.;. 402508
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI Tarh: 08122013

Sermaye Pryasam Kurulumun “Sermaye Piyssasinds Faslyetse Budsnanlar kin
Lisarslama ve Sicll Tuteays igkin Exaslar Hakhnda Teblid ') (VI11247) uyannca

Sermaye Piyasas Kunda'nun Sers VIIL No 3 sayh “Sermaye Piyasssnda Faaliyene
o Lisebama ve Sicil Twamaya Bykin Esaskr Hakicada Tebif vyannca

Ahmet Onder ORAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansin: almaya hak kazanmugtr.

AL

GENEL MUD(R YARDIMCIS! 0

Nil Birsen ORAL

almaya hak kazanmigtir.
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