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SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BILGI
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5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
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ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGILI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

e Misteriyi tanitici bilgiler, musterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanhglklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

e ‘' Genel analiz ve veriler ‘' bagldi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya acik kaynaklar tizerinde degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu
bilgi, belge, resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

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

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde musteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari digarisinda kalan; zemin saglamhdinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagl olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 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.

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

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yonelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
codaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullanilmasi, cogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayl gerekmektedir.

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

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

_ Degerleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

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

2.1. TALEP TARIHi :13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_206_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 22.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 28.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi, 2947 Ada 54 Parsel,

Esenyurt / ISTANBUL adresinde bulunan ve Innovia Projesi 2. Etap biinyesinde yer alan 183 adet isyeri vasifli
tasinmazin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun
De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih-206 nolu

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERi

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

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

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

3.2. MUSTERI BILGILERi
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 14+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETiRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar 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 ANALIizi

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gdre Turkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gore Turkiye Nufusu

Yil Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin Nufusu
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

Tarkiye Nufusu Grafigi

Tirkiye Nufusu

2016 Il Nufus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

YIL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, biiyime ddénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin
blylimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme, disen enflasyon
orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem distincesinin olumsuzluguna ragmen (
dzellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmistir. 2005 yilinda giindeme
gelen mortgage uygulamasi, disik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérintin,
ozellikle de konut sektdriinin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme silireci olusmasindan dolay diisis yéniinde
edilim gbstermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla
oldugu donemlerde cok ylikselen tagsinmaz degerleri reel dederlere dogru dismustir.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis gézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni
yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gértlmektedir.

2008 yilinda, kuresel badglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de hissedildidi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildtigt gézlemlenmistir.

2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kotlu bir dénemden gegmis olsa da, bu ddénem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

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

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlar pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
ceyredini ylzde 2.9 biyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biyime kaydetmistir. Insaat
sektorundeki buyime ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gercgeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nci geyrek blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

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

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa donmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlsimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bdlgelerde
satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimis
sanayi Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yillik bazda %6 oraninda
genigleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdalatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiksek diizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu
yil sonunda %8,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Oniimiizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yodnelik atilan adimlarin etkisiyle
ithalatta yukari yonli bir baski gozlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecedini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecedini dislinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilar, 2015-2016
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satislar iginde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigi ile en ylksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Glven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gecgen yilin ayni donemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gdéstermesi olumlu bir gelisme
olarak degerlendiriliyor.

Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yil toplam konut satisi 1 milyon 289 bin
320 adet iken 2016 yili 3. Ceyrek’te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar
tarafindan tercih edilen ilk 10 il" bashkli bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak
birinci sirada yer aliyor. Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin
metrekare, Bursa 398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin
metrekare, Yalova 184 bin metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin
metrekare” seklinde siralaniyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blUylklik acgisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer almaktadir. Istanbul
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Halig'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bsliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine
ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ui¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi
bir yarim ada (zerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biylime
stirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise bliyliksehir 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 Iimparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-1922
yillar arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na
gectigi 1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Yil istanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nudfusu
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 5.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 65.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 65.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu 14.804.116 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili ntfus verileri yukaridaki tabloda gorilmustur.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi izerinde
konumlu olan 2947 ada 54 parsel lGizerinde yer alan O Blok dahilindeki 183 adet isyeridir Yapi Innovia 2. etap 2. faz
blinyesinde konumludur. Projenin yakin cgevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari
bulunmaktadir. Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gosteren bdlge, gerek tamamlanmis alt yapisi,
gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve
kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélgedir. istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiiksekligi,
blylk alanli arsa azligi ve saglksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir
sigramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda blylk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi glindeme
gelmistir.

Innovia Projesi; istanbul ili, Esenyurt Ilcesinde farkli parseller lizerinde toplam 4 etap olarak gerceklestirilmektedir.
Etaplar halinde gergeklestirilen Innovia Projesi tamamlandiginda, toplam konut ve ticari Unite sayisi yaklagik
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 ingaatlari tamamlanmistir.
Bagimsiz bolimler icerisindeki ince insaatlar kullanim amacina goére alici tarafindan yapilacaktir (2. Etap’ta
konumlu 0 Blok’un insaatina baglanmamistir). 4. etap insa halindedir.

Etaplardaki Yesil GYQO’ya ait olan badimsiz bélumler ile stoktaki bagimsiz bélimlerin adetlerini gdsterir tablo

asadidadir.
AR MULKIVETi YESIL GYO A.S.'NE AiT OLAN YESiL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN YESiL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN TAPUSU YESIL GYO PORTFOYDE YER ALAN
BAGIMSIZ BOLUMLER (*) GAYRIMENKULLER (*¥) YAPININ OLAN GAYRIMENKULLER (¥*¥) GAYRIMENKULLER (****)
Tam Hisseli 5 Tam Hisseli % Tam Hisseli )3 Tam Hisseli >
Innovia-l Konut 74 3 77 72 3 75 13 13 59 3 62
Innovia-1I.Konut 379 5 384 30 3 33 3 3 27 3 30
Innovia-111 Konut 355 4 359 83 3 86 = 83 3 86
) 808 12 820 185 9 194 16 - 16 169 9 178
Innovia- Ticari 6 6 6 6 = 6 - 6
Innovia-! Kreg 1 1 1 1 = 2 1 1
Innovia-ll.Ticari 154 194 7 7 = 7 = 7
Innovia-1l| Ticari 53 53 39 39 = 39 z 39
X 253 1 254 52 1 53 = S = 52 1 53
| 3 [ 1061 ] B | wm | 37 | 10 | 27| 16 - 16 | 21 10 2 |
(*) Miilkiyeti Yesil GYO A.$.'ne ait olup bir kismi igin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmig olanlar.
(**) Fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller ( Stitun 3 ve Siitun 4 toplami ).
(***) Milkiyeti Yesil Yapi Endistrisi A.S.'ye ait olup fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller.
(****) Milkiyeti Yesil GYO A.$.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapiimamus, (fiili olarak satis islemi yapiimamis) Yesil GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkuller.
De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 9

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

2017_206_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-oa Eﬂ

FRSRMTENIUL DERERLEME

VEDRNSNAMLK 8.5 YEsiLGYO

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldidi Innovia 2 sitesinin 24 saat glivenlik, sosyal tesis, acik ylizme havuzu
gibi imkanlari bulunmakta olup tasinmazlara ulasim igin E5 karayolu Uzerinde yer alan Marmara Park AVM
gecildikten hemen sonra saga 7. Caddeye girilerek 780 m ilerlenir ve Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile
Harriyet Bulvarinin kesistigi noktadan sada 1936.Sokak yoninde 130 m., sola 1942.Sokak yo6ninde 270 m.
ilerlenir, saga 1953.Sokada donilerek 180 m. ileride sol kolda ana tasinmaza ulasilir. Bélgede ingasi tamamlanmis
yaklasik % 90 doluluk oraniyla Innovia 1 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 ulagim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar’da Biylikgekmece istikametine giderken
Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhause ve Carrefoursa Aligveris Merkez'lerinin yanindan sada donulerek
varilan 7. Cadde takiben veya

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yonine doénllerek Atatirk Bulvari ve Ufuk Caddesi takiben
saglanmaktadir.

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

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'Na....cvoeveveieieieneneneeseenenesnnnenenees 500 m.
= AVCIAI @ e 6,5 km.
- BUYUKGEKMECE Y .. vt ieie e r e rereeaes 7 km.

- Atatlrk Havalimani’na.......coovviiiiiiiii e 17 km.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Innovia Projesi 2. Etabi 2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52 ve 54 nolu ve toplam 114.030,45 m?2 yizo6lgimli 6 adet
parsel Gzerinde toplam 19 adet konut blogunda, 22 farkl tipte, toplam 3.682 adet daire ve sosyal tesis ile toplam
267 adet ticari Gniteden olusmaktadir.

Al, A2, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, C1, C2, C3, C4, D, E1, E2, E3 ve E4 nolu konut bloklarinin yani sira 218
adet isyerinden olusan AVM, ofis ve SPA binasi (O Blok heniliz insa edilmemistir.) ile konut bloklarinin muhtelif
bolimlerinde bulunan ve cadde cepheli 49 adet isyerinden olusmaktadir. Projenin toplam ruhsat alani 522.167,56
m2‘dir.

Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz bélium adedi ve genel nitelikleri asagidaki tabloda 6zetle verilmistir.
Rapor konusu tasinmazin konumlu olduklari kat ve kat irtifakina esas onayli mimari projesi Gzerinden Olgiimlenen
kullanim alanlari ile kullanim fonksiyonlari asadida tablo halinde sunulmustur.

- Toplam Bagimsiz
Blok Ad: Insaat Tarzi |Kat Says: Aciklama Boliim Sayist
A-1 B.A.K 28 2 Bodrum + Zemin = 25 Normal Kat 187
A-2 B.A.K 28 2 Bodrum + Zemin = 25 Normal Kat 183
B-1 B.A.K 27 2 Bodrum +— Zemin = 24 Normal Kat 170
B-2 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin = 24 Normal Kat 170
B-3 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin + 24 Normal Kat 170
B-4 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin = 24 Normal Kat 170
B-5 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin = 24 Normal Kat 170
B-6 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin = 24 Normal Kat 170
B-7 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin = 24 Normal Kat 172
B-8 B.A.K 27 2 Bodrum + Zemin = 24 Normal Kat 172
o & B.A.K 30 2 Bodrum = Zemin + 27 Normal Kat 191
c-2 B.A.K 30 2 Bodrum + Zemin = 27 Normal Kat 191
Cc-3 B.A.K 30 2 Bodrum + Zemin = 27 Normal Kat 191
Cc-4 B.A.K 30 2 Bodrum + Zemin = 27 Normal Kat 191
B.A.K 28 2 Bodrum = Zemin = 25 Normal Kat S6

E-1 B.A.K 26 2 Bodrum + Zemin = 23 Normal Kat 268
E-2 B.A.K 26 2 Bodrum + Zemin = 23 Normal Kat 268
E3 B.A.K 26 2 Bodrum + Zemin = 23 Normal Kat 282
E-4 B.A.K 26 2 Bodrum = Zemin = 23 Normal Kat 270

TOPLAM 3.682

Proje blnyesindeki bloklarin bodrum ve zemin katlarinda ayrica toplam 49 adet ticari tinite (diikkan, depo vs.)
tasarlanmistir. Proje blinyesinde toplam 3.949 bagimsiz bélim mevcuttur.
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e Innovia Projesi 2. etabinin bunyesinde,

Acik yuzme havuzu, jakuzi, seyir ve gineslenme teraslari, yirime, kosu ve bisiklet yollari, selale ve sis havuzlari,
gocuk oyun alani ve havuzu, fitness center, agik ve kapall spor alanlari, paten pisti, tenis kortu, basketbol ve
voleybol sahalari, sauna ve Tirk hamami, sosyal tesis ve ticaret Uniteleri, agik ve kapali otopark, 24 saat 6zel
guvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir. Bloklar 2 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak
dizenlenmis genis bir kitle Gzerinde ylkselmektedir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

01.11.2017 tarihli takyidat yazilarina gore, rapora konu tasinmaz (Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi hissesi)
Uzerinde asagidaki notun bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

e TEK Genel Midurlagu lehine 162 m2 mahalde irtifak hakki. (13.05.1993 tarih-2579 yevmiye) Yonetim Plani:
18.05.2011Kat Milkiyetine gevrilmistir. (11.08.2014 tarih-43351 yevmiye)

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILIi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiISIKLIKLERE (IiMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BILGI

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI

(Varsa san 3¢ plhik diremde gergek =s=n alm satim iglemlari)

Degarleme konusy taginmazlara iskin, tapa blgler Ek-1'de sunumustar.

ESENYURT BELEDIVESI

(fmar Planirda Meydana Gelen Dedigiklikler, Kamuiastirma Iglemlen V.B. Bigler)
£ Esenyurt Beleciyes [mar Mudurdugi'nde yapilan termaslardan rapora konu tasinmaziann kenumis oldugu parszhin 12.07. "I’) 3 tasdik s2nht 171000 Cigek: Esenyurt Tem
S Etap Uygdlama Imar Flan nda “Ticaret-Konut Alan " olarak belintilen glandz ka dii odrenimigtin. Flan rodanna olire yaprasmea sartan
1) Kaks: 2,50
2) Taks: 0,42

w

3) ¥oldan ceghe alan i sira parsellerda ticaret uygulamasi yaplacaiur. Bu parseler icnde bulundudu yap acaznn yapilasma sartlanna tabiidir. Flan simirlan gensinca L
m. ve LZer yo'a cephe olan Konut+Ticaret Alariarinda ka'an 500 m*'cen ouyuk parzellerds belecivesnce uygun garulen yerlerce normal katiar ca tcaret clarak
kullarulabiir.

4) Toplulastirma vapilacak konut ve konut<ticaret alanlannca;

- Bu plar notu kenut ve konut fanksiyonu sgeren fonksiyeniann bulundugu s anlan <apsar-

- Bu plan notu i2 parsal biaycklido beiri oi Okl erde milkiye: '\akx parz=l maliklerirde kalmak sarty a, parselin 3213 nin vaziyet planinda park,
cocukk oyun alan fonksivonlanndan en az binsine ayrima anacaknr. Aynca parselin %20° 1k ksmi plan volurdan er az 15 m. cephe alacak sekilde kamusa' amach
keptssl va sosya donab alan (saghk tesis), Jkdgretim tas Cltir tesic), dini tass, sper tagsi) alarak ku ak Gzare bilabedel amuya davredilarek ek edilarek ve bu
parsellerir baska amadz kulaniimaras yoninda tapuya .erh dusurdimesi durumunda uwgulanacaktir. Emzal hesabi 220 terkin veya davir vapdmadan oncek parse
hesabs Uzenndsn yaplacachr.

- Parzal bOnyesinds o parszslde yasayacak ncfus igin gerexl ctopark alan, avar proje asamasinda cizimlesneczitr.

Toslulasbrma sonucunda bolgenin sasyal ve teknik doran hiivagar tespt edilio, BuyUksehir Seleciyesnin gorusu ve [lgz Beledivesinin teklf dodrukusunda terkin vera
devredilecsktir,

- Bu nlarda, yaoi c:!alcnr n birlesmesi scnucy araca kalan yol ve yesil @anlannin miktar kadar alan sosyzl ve texnik donatb alarvar cazenleme sahasimin uygun bir

cizminca ayniacakter anlar yzpiasma hesaoina dehi ecilemez. Aynca; bu planda 1/5000 sigekli Naom [mar Panincan “arkl olarak, ozel makiyetieki parsslisrin
azarinde kismi clas riten oark ve gocuk oyun alanlas emeal hasabira cahil edilzeskt -~

Tuk anc:m ;a'l:m sadlamas: ve toplulastrma soruou;

Gancn S200 m3 ile 10002 m? arasnda bir Siyakliges ulagmas durumunda parsein by planda belrenmis emsal cejenns gire yapiagma hakk 355,
-Parsel oUuyakludincn L0000 M2 ile 15000 m2 arasinca bir boyukiode ulasmas. duramunda parselin ou olanda belirlenmis emsal dederine gere yapilasma hakk =210,
anun 15000 m? ile 20000 w2 arasinca bir bL','uk'.L::'lc ulagmas durumunda parselin ou plarda belirlermis emsal degerine gore yaplasma hakk %15 ve
§ancn 20000 m= wa Gzer bir biyaklige ulagman durumunda parszln ba planca balirenmis emsal dajerne giire yasilagma kakk 3520 artbinlir,

-Parsel biiyaki

sexinde clduju agremimisbr.

5.4.1.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar GYO portféylinde " Projeler " bashdi altinda yer alabilirler.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLiI TUM izINLERINiIN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iGCiN YASAL
GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGIi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2947 ada, 54 nolu parsel igin diizenlenmis olan 29.12.2010 tarih ve
2010/19832 nolu tadilat ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsatindan elde edilen bilgilere gére 218 bagimsiz bolim igin
verilmis olup, projenin toplam insaat alani 119.763,13 m2 ‘dir. Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari,
mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.
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5.4.2 BELEDiYE INCELEMESI

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2947 ada, 54 nolu parsel igin diizenlenmis olan 29.12.2010 tarih ve
2010/19832 nolu tadilat ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsatindan elde edilen bilgilere gére 218 bagimsiz bolim igin
verilmis olup, projenin toplam insaat alani 119.763,13 m2 ‘dir

imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi imar Muidurligi‘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 Plani’'nda
“Ticaret+Konut Alani” olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir. Plan notlarina gére yapilasma sartlari Kaks:
2,50, Taks: 0,40 seklinde belirlenmistir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET
UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Innovia Projesi'nin yapi denetimleri Esenyurt Belediyesi tarafindan
yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi iImar Midirligi'nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan
herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigdi bilgisi edinilmistir.

5.4.2.2 EGER BELiRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILIiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

Bu yontemde gayrimenkulliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul deerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

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

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

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

6.3. GELIR KAPiTALIZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan
bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasilidina karsin, bir yapinin kullanilma siresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim silresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli érnedi Indirgenmis
Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yontem kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazin deder tespitinde
kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme y&ntemi
kullaniimigtir.

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

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

Elde edilen deger, benzer mulklerin 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” formiulinden
yararlanilr.

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

isyerleri igin;

Ortalama m2 satis dederi : 5.952 TL/m2

Ortalama m2 kira dederi : 23.80 TL/m2

Satis Dederi / kira dederi : 5.952 / 23.80 = 250.08 Ay /12 Ay = 20.84 Yl
Buna goére Kapitalizasyon Orani : 100 / 20.84= % 4.798 olarak belirlemistir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan satis dederleri ekte tablo
halinde sunulmustur.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

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

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

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

o Merkezi bolgede islek bulvar lizerinde ve E-5 e yakin konumda yer almasi,
e Faal olarak kullanimda olmasi,

¢ Yeni yapi olmasi,

e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

e Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

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

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECiLMESiNIN NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede satilik ofis ve diikkan fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip diikkanlar ve mesken nitelikli olup, ofis olarak kullanilan residence tarzi daireler yas, cephe,
konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimistir.
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EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

Coldwel Banker-Kuzey Emlak- 0 531 762 43 80; Konu tasinmaz ile ayni sitede, garsi bloklarinda, bodrum +
zemin katta konumlu, 500 m2 (bodrum 200, zemin 300 m2) oldugu beyan edilen serefiyesi daha ylksek islek
cadde uzerinde bulunan dikkan 4.200.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (4.200.000 TL/5000=8.400
TL/m2) Kira bedelinin 20.000TL/ay olabilecedi pazarlik payi bulundugu beyan edilmistir)

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

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

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

Sahibinden, 0 532 238 19 60; Innovia 1 Sitesi igerisinde konumlu 8. katta 3+1 170 m2 alanli mesken 650.000
TL bedelle satiliktir. (3.823 TL/m2)

Akturan insaat, 0 533 233 00 77; Innovia 3 Sitesi igerisinde konumlu 17. katta 1+0 33 m2 alanli mesken
130.000 TL bedelle satilktir. (3.939 TL/m2)

ARSA EMSALLERI

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

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

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 3.250.-TL/m2 alinmistir.

KIRA EMSALLERI

Coldwel Banker-Kuzey Emlak- 0 531 762 43 80; Konu tasinmaz ile ayni sitede, garsi bloklarinda, bodrum +
zemin katta konumlu, 500 m2 (bodrum 200, zemin 300 m2) oldugu beyan edilen dikkan 20.000 TL bedelle
kirahktir. (40.-TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Skyport Emlak, 0 533 684 28 39; Konu tasinmaz ile ayni sitede, garsi bloklarinda, bodrum
+ zemin + asma katta konumlu, 355 m2 (bodrum 100, zemin 200 m2, asma kat 55 m2) oldugu beyan edilen
dikkan 15.000TL bedelle kiraliktir. (42.-TL/m2)

istanbul Factory Real Estate , 0 532 491 77 07; Ayni bdlgede, 570 m2 yizélgimli, olarak beyan edilen,
dukkan nitelikli taginmaz 17.000.-TL bedelle kiraliktir. (29.-TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S0z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigdi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iILE
ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahiptir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu taginmazlarin deger tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmstir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Degerleme calismasinda Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi
kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Her 2 Yéntem de rapor igeriginde mevcuttur.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

Degerleme caligmasi Uluslararasi Degerleme Esaslar Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Indirgeme Yontemi
kullaniimigtir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bitirilmeleri durumunda, badimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma

Yontemi"'ne gore dederlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. Toplam ~ 147.377.531,00-TL takdir edilen deder

tutandir.
Gelir indirgeme Yontemi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bitiriimeleri durumunda, bagimsiz bdlim bazinda "Gelir Indirgeme Yéntemi"'ne
gore dederlendirilmesi EK-3' de sunulmustur. Toplam ~ 147.316.288,00-TL takdir edilen deder tutaridir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLAMASI

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

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

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELER]

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Ruhsatlari mevcut olup, insaata heniiz baglanmamustir.

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

Tasinmazlar GYO portféylinde " Projeler " bashdi altinda yer alabilirler. Rapora konu tasinmazlarin Yesil GYO
miulkiyetinde bulunanlarin takyidat sorusturmasi yapilmis olup, geriye kalan bagimsiz bélimlerin portféye alinmalan
durumunda, onlarin da takyidat sorgulamasi yapiimalidir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deder
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yontemi” nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 38 (Otuzsekiz) sayfadir ve diizenlendigi tarih
itibariyla muteberdir.
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11.2. NiHALI DEGER TAKDiRI
* Yesil GYO hissesine diisen kismin arsa degeri icin: 5.612,02 m?

~18.239.065.-TL (OnsekizmilyonikiylzotuzdokuzbinaltmigbesTurkLirasi)

~4.037.782.-EURO (DoértmilyonotuzyedibinyediylizseksenikiEuro)
~4.731.398USD (DortmilyonyediylzotuzbirbinligylizdoksansekizAmerikanDolarr)

* Yesil GYO hissesine diisen kismin hali hazir durumuyla degeri:

~ 18.239.065.-TL (OnsekizmilyonikiylzotuzdokuzbinaltmigbegTurkLirasi)

~4.037.782.-EURO (DértmilyonotuzyedibinyediytizseksenikiEuro)
~4.731.398USD (DortmilyonyediylzotuzbirbinligylizdoksansekizAmerikanDolarr)

* Proje biinyesinde yer alan Yesil GYO malik’i oldugu 151 adet bagimsiz béliimiin bugiinkii rayiglerle
bitmis haldeki toplam degeri:

~120.131.156.-TL (YlUzyirmimilyonyuzotuzbirbinyizellialtiTirkLirasi)

~ 26.594.752.-EURO (YirmialtimilyonbesyuzdoksanddrtbinyediyuzelliikiEuro)
~31.163.235.-USD (OtuzbirmilyonytzaltmistgbinikiytizotuzbesAmerikanDolarr)

* Proje biinyesinde yer alan Yesil GYO malik’i oldugu 151 adet bagimsiz béliimiin bugiinkii rayiglerle
bitmis haldeki aylik kira degeri:

~480.688.-TL (DortylizseksenbinaltiylizseksensekizTurkLirasi)

* Proje biinyesinde yer alan 183 adet bagimsiz boliimiin bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki toplam
degeri:

~147.377.531.-TL (YuzkirkyedimilyonugylzyetmisyedibinbesylzotuzbirTlrkLirasi)

~ 32.626.581.-EURO (OtuzikimilyonaltiytzyirmialtibinbesylizseksenbirEuro)
~ 38.231.220.-USD (OtuzsekizmilyonikiytzotuzbirbinikiylzyirmiAmerikanDolari)

* Proje biinyesinde yer alan 183 adet bagimsiz boéliimiin bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki aylk kira
degeri:

589.020.-TL (BesylizseksendokuzbinyirmiTlrkLirasi)

*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 3.8549.-TL, EURO Satis Kuru 4.5171.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NIL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
i \ | .
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