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SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BILGI

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS
5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM izINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI IGIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERGEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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
DEGERLEMES]I YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLl 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 AGCIKLAMA
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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 yanhshklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

e Gayrimenkullin fiziksel ve miulkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulug 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 sayilmalidir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde beyan edildikleri sekilde
dederlendirilmis olup bu slrecte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen
dedgisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin deder tespitinde mdisteri taleplerine bagh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin goérev
yetki ve sorumluluk sinirlar disarisinda kalan; zemin saglamhdginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye badli 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 Gayrimenkulln 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 gozlilecedi varsayimi ile goz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

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 amagla referans goésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, gogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayl gerekmektedir.

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

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarihnteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e Degerleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, higbir taahhttl yiklenmemek 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 tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

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

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

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

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

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

2.1. TALEP TARiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_205_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 22.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 28.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 Ada, 48-49-50-51-

52-54 nolu parseller, Esenyurt / ISTANBUL adresinde bulunan ve Innovia Projesi 2. Etap biinyesinde yer alan 84
adet ticari vasifli tasinmaz igerisinde, Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin maliki oldugu 7 adet isyerinin
dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli degerleme raporunun De-Ga
Gayrimenkul Degerleme 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-205 nolu

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

3.DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERI BILGILERi

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

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, Seri: VIII, No 35 Sayilh * 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 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine 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 1 4+ 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. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 Kkisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Goére Turkiye NUfusu

Yu Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin NUOfusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39229862
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
201 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37043182 36.679 806
2009 72,561.312 36462470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Tarkiye Nufusu Grafigi

Turidye Nifusy

2016 B Natus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008
2007

YiL

g 25000.000 50.000.000 75.000.000 100.000 000

NOFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyiime dénemlerinde ise
uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler
sektérin bliylumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gb6zlenen olumlu gelisme, disen
enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distik gayrimenkul fiyatlari ile deprem distincesinin
olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme
goralmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi
saglamamasi gayrimenkul sektériinin, 6zellikle de konut sektoérinin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus
ve bu sektor yatirnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme slreci olusmasindan dolayi dusls yoniinde
edilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu dénemlerde cok yiikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis g6zlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.
Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim
gorualmektedir.
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2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildidi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigi gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir donemden gegmis olsa da, bu dénem igerisinde Ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin 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 goézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gértlmektedir.

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

2013 yili sonuna dodru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
ceyredini ylzde 2.9 buyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4 biyime kaydetmistir. insaat
sektorundeki buyime ise yilin ilk ceyredinde ylizde 5.9 olarak gercgeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nci geyrek blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

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

2015 yilinin geneline bakildidinda ise, beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlsimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde
satiglarin 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
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiiksek dizeyine gikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgali bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu
yil sonunda %8,53 olmustur. YI-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Oniimiizdeki
donemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yonelik atilan adimlarin etkisiyle
ithalatta yukari yonli bir baski gézlenebilecedini ancak, TL'deki deger kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecegdini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecedini diislinliyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilar, 2015-2016
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Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu.
Toplam konut satiglari iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en yiiksek
paya (%18,4) sahip olurken, Istanbul’'u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz sireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Glven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gegen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir
gelisme olarak dederlendiriliyor. Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili
toplam konut 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’ baghkli bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mudla 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 iLl

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik agisindan dinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari goéz 6ntine alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul
Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasl veya Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak (¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve
Halig'in sardigi bir yarim ada lizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve bluyume sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise blyulksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Yl Istanbul NUfusu Erkek NUfusu Kadin NUfusu
20165 14.804.116 7 424 200 T AT 726
2015 14 657 434 7.360 499 7 296935
2014 14.377.018 7.221.1586 7 155,860
2013 14 160,467 7115721 7 044 746
20012 13.854.740 6.956 608 6. 807.832
2011 13.624.240 G 845 D81 G.T7TB 259
2010 13.2655.685 6 655 094 5.600. 591
2009 12.916.168 G.490. 0097 5416161
200a8 12.697.164 6386772 6210 392
2007 12.673.836 6.291.763 5.282.073

2016 yih Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 14.804.116 kisi olup, 2007
yilindan itibaren Istanbul Ili nifus verileri yukaridaki tabloda géralmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZ VE VERILER

L=

IR 7 st 2
5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari lzerinde
konumlu olan Innovia 2. Etap blinyesinde konumlu olan 1. faz blinyesindeki 2.664 adet daire, 2. faz blnyesindeki
1.018 adet daire ayrica; bloklarin bodrum ve zemin katlarinda ayrica toplam 49 adet ticari tinite (dikkan, depo vs.)
tasarlanmistir. Proje blinyesinde toplam 3.949 bagimsiz b6lim mevcuttur. Rapor konusu Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortaklidi A.S.'nin maliki oldugu 7 adet isyeri deder tespit raporudur. Projenin yakin cevresinde mesken olarak
kullanilan 10 - 12 katl 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 niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiksekligi, buyik alanh arsa
azhgr ve sadliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cgikan “merkezden uzaklasma”, mekansal bir sigramaya yol
acmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda biyik sitelerin ve uydu kentlerin yapimi glindeme gelmistir.

Innovia Projesi; istanbul ili, Esenyurt ilcesinde farkl parseller iizerinde toplam 4 etap olarak gergeklestiriimektedir.
Etaplar halinde gergeklestirilen Innovia Projesi tamamlandiginda, 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 ingaatlari tamamlanmistir.
Badimsiz 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 GYO’ya ait olan bagimsiz bélumler ile stoktaki bagimsiz boélimlerin adetlerini gosterir tablo

asadidadir.
B MULKIYETi 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 ¥ Tam Hisseli % Tam Hisseli ¥ Tam Hisseli ¥,
Innovia-1 Konut 74 3 77 72 3 75 13 13 59 3 62
Innovia-.Konut 379 5 384 30 3 33 3 3 27 3 30
Innovia-lIl Konut 355 4 359 83 3 86 - 23 3 86
3 808 12 820 185 9 194 16 - 16 169 9 178
Innovia-! Ticari 6 6 6 6 - 6 = 6
Innovia-| Kreg 1 1 1 1 - - 1 1
Innovia-l1.Ticari 194 194 7 7 - 7 - 7
Innovia-11l Ticari 53 53 39 39 - 39 - 39
3 253 1 254 52 1 53 - - - 52 1 53
| 3 | 1061 ] B [ wm | 37| 10 w1 | 16 - 16 | 01 10 81 |

(*) Mlkiyeti 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 ).

(***) Mulkiyeti Yesil Yapi Endistrisi A.S.'ye ait olup fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller.

(*¥***) Mulkiyeti Yesil GYO A.$.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapiimamus, (fiili olarak satis islemi yapilmamis) Yesil GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkuller.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 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 sada 7. Caddeye girilerek 780 m ilerlenir ve Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile
Harriyet Bulvarinin kesistigi noktadan sada 1936.Sokak y6niinde 130 m., sola 1942.Sokak yontnde 270 m.
ilerlenir, saga 1953.Sokada doénulerek 180 m. ileride sol kolda ana tasinmaza ulasilir. Bolgede insasi
tamamlanmis yaklasik % 90 doluluk oraniyla Innovia 1 ve 3 sitesi ve ingasi devam eden Innovia 4 sitesi yer
almakta olup prestijli yapilarin tercih edildigi bir konumda yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue
Residence, Eviva Residence, Papatya Residence, istanbul Evleri, Kent Palace Residence, Story Residence, Safir
Park, ADM Plaza gibi bir gok 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 Biylkgekmece istikametine giderken
Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhause ve Carrefour AVM Merkez'lerinin yanindan saga doéndlerek varilan
7. Cadde takiben veya

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

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

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'Na....ccoeveieiiiiinnenieienenesnneeenenees 500 m.
= AV A @ e 6,5 km.
- BUYUKGEKMECE Y .. v e e 7 km.

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

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERI

Dederleme konusu tasinmazlar; 487.924,52 m2 yluz6lcimli olan 2947 ada, 48-49-50-51-52-54 nolu parsel
Uzerinde yer almaktadir. 2947 ada, 48-49-50-51-52-54 nolu ve toplam 114.030,45 m2 yuzolgimli 6 adet
parsel Uzerinde toplam 19 adet konut blogunda, 22 farkh tipte, toplam 3.682 adet daire ve sosyal tesis ile
toplam 267 adet ticari Uniteden 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 henliz insa edilmemistir.) ile konut bloklarinin muhtelif
boélimlerinde bulunan ve cadde cepheli 49 adet isyerinden olusmaktadir. Projenin toplam ruhsat alani
522.167,56 m2'dir.

2. Etap blnyesindeki yapilarin genel ingaat 6zellikleri:

Projede yer alan konut bloklarinin kat sayisi, bagimsiz bélim adedi ve genel nitelikleri asagidaki tabloda 6zetle

verilmistir.
Blok Adi b3 Kat Sayisi Acgiklama Top_l.ain Ba.glmsu
Tarzi BOlum Sayisi

Al B.A.K 28 2 badrum + zemin + 25 normal kat 187

A2 B.A.K 28 2 bodrum + zemin + 25 normal kat 183

Bl B.A.K 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 170

B2 B.A.K 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 170

B3 B.A.K 27 2 badrum + zemin + 24 normal kat 170

B4 B.A.K 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 170

B85 B.A.K 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 170

B6 B.A.K 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 170

B7 B.AK 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 172

B3 B.A.K 27 2 bodrum + zemin + 24 normal kat 172

C1l B.A.K 30 2 bodrum +zemin + 27 normal kat 151

C2 B.A.K 20 2 bodrum + zemin + 27 normal kat 191

c3 B.AK 30 2 bodrum + zemin + 27 normal kat 191

_os. | ceas ) 30 J2bodremchzemdmezy ool ket ol

D B.A.K 28 2 bodrum + zemin + 25 normal kat 96

E-1 B.A.K 26 2 bodrum + zemin + 23 normal kat 2638

E-2 B.AK 26 2 bodrum + zemin + 23 normal kat 268

E-3 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 3682
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Proje bunyesindeki bloklarin bodrum ve zemin katlarinda ayrica toplam 49 adet ticari Gnite (dikkan, depo vs.)
tasarlanmistir. Proje blinyesinde toplam 3.949 bagimsiz b6lim mevcuttur.

Innovia Projesi 2. etabinin blinyesinde,

Agik yuzme havuzu, jakuzi, seyir ve guneslenme teraslari, ylirime, kosu ve bisiklet yollari, selale ve sis havuzlari,
gocuk oyun alani ve havuzu, fitness center, agik ve kapali spor alanlari, paten pisti, tenis kortu, basketbol ve
voleybol sahalari, sauna ve Tiurk hamami, sosyal tesis ve ticaret Uniteleri, agik ve kapal otopark, 24 saat 06zel
guvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir. Bloklar 2 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak
dizenlenmis genis bir kitle lizerinde ylukselmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, bagimsiz béliim bazinda 6zellikleri;
48 Nolu Parsel (E Carsi);

Parsel bunyesinde E1 ve E2 olarak adlandirilan 2 adet konut blogu ile bu bloklarin arasinda yer alan E Carsi Blogu
bulunmaktadir. Rapora konu taginmazlarin yer aldigi E Carsi bodrum, zemin olmak lizere toplam 2 kath ve toplam
2.180,91 m2 kullanim alanh 27 adet isyerinden olusmaktadir. Mimari planlamasina gére bodrum katta 8 adet,
zemin katta 19 adet igyeri bulunmaktadir. 27 nolu badimsiz bolim parsel blnyesinde yer alan agik ylzme
havuzunun kenarinda yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlarin kullanim alanlari dederleme béliminde tablo
halinde gosterilmistir.

50 nolu parsel (A Carsi);

Parsel blnyesinde B1, B2, C1 ve C2 olarak adlandirilan 4 adet konut blogu ile A Carsi olarak adlandirilan blok yer
almaktadir. A Carsi Blogu Nazim Hikmet Bulvarina cepheli olup, 544, 91 m2 kullanim alanina sahip 4 adet isyeri
bulundurmaktadir. Rapora konu taginmazlarin kullanim alanlari dederleme béliimiinde tablo halinde gésterilmistir.

51 nolu parsel (B ve C Carsi);

Parsel biinyesinde B3, B6, B7 ve C4 olarak adlandirilan 4 adet konut blogu ile B ve C Cars! olarak adlandirilan blok
yer almaktadir. B Carsi Blogu Nazim Hikmet Bulvarina cepheli, C carsi blogu ise C4 blok ile rekreasyon alani
arasinda yer almaktadir. B Carsi blogu, bodrum, zemin, normal kat olmak Uzere toplam 3 kathdir. Toplam, 916,89
m2 kullanim alanina sahip B Blokta 7 adet isyeri bulundurmaktadir. C Carsi blogu tek katli ve 1 bagimsiz boélimli
olarak planlanmistir. 786,80 m2 kullanim alanina sahip olan tasinmaza, parsel bliinyesinde yer alan havuzun teras
alaninin 632 m2 lik kismi tahsis edilmistir. Rapora konu tasinmazlarin kullanim alanlari degerleme béliminde tablo
halinde gosterilmistir.

51 nolu parsel (D ve F Carsi);

Parsel biinyesinde B5, B4, B8 ve C3 olarak adlandirilan 4 adet konut blogu ile D ve F Carsi olarak adlandirilan blok
yer almaktadir. D Carsi Blogu C3 blogun 6n cephesinde, F Blok ise C3 Blok ile ile rekreasyon alani arasinda yer
almaktadir. Her iki blokta tek katli ve 1 bagimsiz bélimla olarak planlanmistir. D Carsi Bloguna parsel blinyesinde
yer alan havuzun teras alaninin 415 m2 lik kismi, F garsl bloguna ise 285 m2 lik kismi tahsis edilmistir. Rapora
konu taginmazlarin kullanim alanlari degerleme bélimiinde tablo halinde gosterilmistir.

54 Parsel; M Blok (AVM);

Blok parsel blinyesinde yer alan A1, A2 ve D bloklarla bitisik olarak insa edilmistir. AVM Blogu bodrum, zemin, 4
normal kat olmak Uzere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Mimari planlamasina goére blogun bodrum katinda
depolar, zemin katinda magazalar ve blok girisi, normal katlarinda ise magazalar yer almakta olup, blokta toplam
11.221,98 m2 alanh 34 adet madaza yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlarin kullanim alanlari degerleme
bélimunde tablo halinde gosterilmigtir.

S Blok (Sosyal Tesis):Al ve A2 bloklarin 2. bodrum ve 1. bodrum katlarinda yer almaktadir. Brit 3.972,98 m2
kullanim alanina sahip tesis bilinyesinde resepsiyon, kafeterya, terapi odalari, fitness center, ders odalari, cafe,
kapali yizme havuzu ve bay-bayan odalari yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlarin kullanim alanlari degerleme
boliminde tablo halinde gdsterilmistir.

49 nolu Parsel G Carsi Blogu:

Parsel blinyesinde E3 ve E4 olarak adlandirilan 2 adet konut blogu ile G Carsi olarak adlandirilan blok yer
almaktadir. Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi G Carsi blok E4 blok ile sitenin gliney sinirini olusturan yol
arasinda konumludur. Tek kattan olusan G gars! biinyesinde 7 adet is yeri bulunmakta olup 8 nolu is yeri ise parsel
blinyesinde yer alan ylizme havuzunun yaninda yer almaktadir. Tasinmaza havuz teras alaninin 326,75 m2 lik
kismi tahsis edilmistir. Rapora konu tasinmazlarin kullanim alanlari dederleme bélimunde tablo halinde
gosterilmistir.
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5.4 GAYRIMENKULE iLiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESI
Dederleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

Beyanlar Boliimii :

15.11.2017 tarihli takyidat bilgisine gore konu tasinmazlar tzerinde;

BEYAN
ADA / PARSEL ACIKLAMA TARIH / YEVMIYE iLGiLi BAGIMSIZ BOLUMLER

2947 Ada 48-49- ; I

50-51-52-54 AM, TEK GENEL MD. LEHINE 162M2 ALANDA IRTIFAK HAKKI (TEK) 13/05/1993 tarihli 2579

Parcel

2397 £da 8 Vénetim Plani 18.05.2011 02/06/2011 tarih, 17958

Parsel

;9:‘57&"“3 s Vénetim Plan 16/09/2014 - 11,03.2014 16/09/2014 tarihli 50794

Y et v e 02/06/2011 tarihli 17953

Parsel

2947 AdaS2 | im Blami 18.05.2011 02/06/2011 tarili 17540

Parsel

2474254 Vanetim Plam 18.05.2011 03/06/2011 tarhli 17964

2947 Ada 54 i : oo e 54/1/0/26 VE 28 BB IQIN, 54/3-4-M-27 BB ICIN-54-1-2-

Parsel Depo - Eldenti 03/06/2011 tarhli 17964 |5 ) 4Ny B IGIN, 54-2-M- 15 NOLU BB IGIN

;9;7;‘“ g5 KM gedlmistir, 08/11/2012 tarihli 41763

2947 Ada 49 o _ e

Parsel KM gedgilmistir, 18/08/2017 tarihli 54151

;S:SLMa 50 KM geclmistir 08/11/2012 tarihli 41773

f:fé”a ot KM gedimistir, 08/11/2012 tarihli 41780

m@”’ = KM gedimistir, 08/11/2012 tarihli 41787

;9:‘57&““3 50 KM geglmistir, 11/08/2014 tarihli 43351

Serhler Boliimii :
SERH
ADA / PARSEL ACIKLAMA TARIH / YEVMIYE iLGiLi BAGIMSIZ BOLUMLER

Thtiyati Tedbir: BAKIRKQY 4.ASLIYE _HUKUK MAO'_IKEMESiNTN 03.03.2016 TARIH ) -

2947 Ada 48 Parsel |2016/198 ESAS SAYILI MAHKEME MUZEKKERESI SAYILI YAZISI (AGIKLAMA: 18/05/2016 tarihli 33156 |E-ZEMIN-CARSI-10NOLU BB ICIN
ERMAN MALKAS)
Thtiyati Tedbir: BAKIRKQY 4.ASLIYE TICARET MAHKEMESININ 07.10.2015 TARIH e S5

2947 Ada 54 Parsel 2015/639 ESAS SAYILI MAHKEME MUZEKKEREST SAYILARI YAZILART LE 16/10/2015tarihli 63871 |54-2-M BLOK 19 NOLU BB IGIN
ihtiyati Tedbir: BAKIRKOY 4.ASLIYE TICARET MAHKEMESININ 19.10.2016 TARIH A _

2947 Ada 54 Parsel [2015/639 ESAS SAYILI KARARI YASIZI ILE KESINLESMIS MAHKEME KARARI 26/10/2016 TARIH 67923 (54 -2-M BLOK- 19 NOLU BB ICiN
VARDIR.

ipotekler Boliimii :

Ilgili tasinmazlardan miilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olan bagimsiz bélimlerin (izerinde Denizbank, Sekerbank,
Halkbank, Vakifbank ve Dogan Factoring lehine muhtelif tarih ve yevmiye numaralariyla ipotek kayitlari
bulundugu tespit edilmistir.
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iPOTEK
ADA / PARSEL LEHTAR TUTAR TARIH / YEVMIYE

2947 Ada 48 -51-52-54 Parsel |Denizbank AS. £.870.000,00 TL |17/03/2014 tarihli 15541 yevmiye
2947 Ada 48 Parsel Denizbank A-S. 8.920.000,00 TL |19/09/2011 tarihli 29337 yevmiye
2947 Ada 48 Parsel Sekerbank 12.015.000,00 TL |07/05/2012 tarihli 15387 yevmiye
2947 Ada 48 Parsel Turkiye Halk Bankasi A-S. 10.360.000,00 TL |29/12/2014 tarihli 74446 yevmiye
2947 Ada 48 Parsel Turkiye Vakiflar Bankasi 40.000.000,00 TL [14/11/2014 tarihli 63838 yevmiye
2947 Ada 48-49-54 Parsel Dogan Faktoring 6.000.000,00 TL [17/08/2017 tarihli 53547 yevmiye
2947 Ada 49 Parsel Turkiye Halk Bankasi A.S. 6.884.000,00 TL |05/02/2015 tarihli 7505 yevmiye
2947 Ada 49 Parsel Turkiye Vakiflar Bankasi 2.250.000,00 TL |11/07/2017 tarihli 45072 yevmiye
2947 Ada 49 Parsel Turkiye Vakiflar Bankasi 40.000.000,00 TL |14/11/2014 tarihli 63829 yevmiye
2947 Ada 49 Parsel Turkiye Vakiflar Bankasi 40.000.000,00 TL |18/11/2014 tarihli 64437 yevmiye
2947 Ada 50 Parsel Bedas 600.000,00 TL |13/09/2011 tarihli 28715 yevmiye
2947 Ada 50 Parsel Denizbank A.S. 2.000.000,00 TL |14/12/2012 tarihli 48225 yevmiye
2947 Ada 51 Parsel Denizbank A.S. 5.290.000,00 TL [19/09/2011 tarihli 29348 yevmiye
2947 Ada 52 Parsel Denizbank A-S. 4.220.000,00 TL [19/09/2011 tarihli 29343 yevmiye
2947 Ada 54 Parsel Denizbank A.S. 108.266.000,00 TL |01/11/2012 tarihli 40565 yevmiye
2947 Ada 54 Parsel Denizbank A-S. 4.125.000,00 TL |25/04/2013 tarihli 20845 yevmiye
2947 Ada 54 Parsel Denizbank A.S. 7.500.000,00 TL |28/01/2013 tarihli 4130 yevmiye
2947 Ada 54 Parsel Turkiye Halk Bankasi A.S. 10.330.000,00 TL |05/12/2014 tarihli 68862 yevmiye
2947 Ada 54 Parsel Turkiye Vakiflar Bankasi 15.600.000,00 TL |11/07/2017 tarihli 44992 yevmiye

Bu kayitlar rapor ekinde sunulmustur. Kayitlara gore, E Blok 10 nolu _ba§|mS|z boliim ile M Blok 19
nolu bagimsiz boliimlerin iizerlerinde tasinmazlarla ilgili davalar, Tapu Iptal ve Tapu Tescil davalardir.

Davaci sahislar

gayrimenkul

satis Vaadi sozlesmesi ile sirketten bagimsiz bolum alip,

yiikiimliiliiklerini tam yerine getirmediklerinden &tiirii, tapu devri yapilmamistir. Yikiimliiliikler
yerine getirildiginde, s6z konu tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.

5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA

GELEN DEGISiKLiKLERE

(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIiKLER, KAMULASTIRMA

iSLEMLERI v.B.) iLiSKiIN BILGI

TAPU SICIL HUDURLUGU BILGILERI
(Varsa san Jg pllik diremde gergekegen alen satim iglemileri)

Degarleme konusy taginmazlara tgkin, tapy blgler Ek-1'de sundmustar.

ESENYURT BELEDIYESI
(mar Plamirda Meydana Gelen Dedigiklikler, Kamulastirma Izlemlen V.B, Bigler)

Ginzyi 5.
1) Kaks: 2,50
2) Taks: 0,42

kullarlabiir.

hesabs Uzennden yaplacachr.

devredilecaktir,

sexinde clduju 3grenilmigbr.

Esanyurt Beleciyss [mar Mudurdugi’nde vapilan temaslardan rapara konu taginmaziann kenumiu oldugu parsshin 12.07.2013 tasdik s2nht 1/1000 Clgekt Esenyurt Tem
ap Uyguama Imar Plan'nda "Ticaret-Konut Alan” olarak belirtilen zlanda kadili ofrenimigtir. Flan rotlanna glire yapiagma sart'an

3) ¥aldan cephe alan i sira parsellerda ticaret Lygulamas: yaplacaitr. Bu parseler icnde bulunduiu yap acaznn yapilagma sartlanna tabiidir. Flan sinirlan genisincz L5
m. ve Lzer yo'a cephe olan Konur+Ticaret Alariarnda kaan 500 m3'can suyuk sarsellerds beleciyesnce uygun garulen yerlerce narmal katiar ca ticaret olarak

4) Toplulastirma vapilacak konut ve konut<ticaret alanlannca;

- Bu plar nctu kenut ve konut fanksiyonu speren foaksiyeniann bulundudu sanlan <apsar,

- Bu plan nctu i parsal blycklado beidi oir biyoklude ulasmig parselerde malkiye: haki parssl maliklerirde kalmak sarby a, parselin 3:15"nin vaziyet plaminca park,
cocuk oyun alani fonksiyonlanndan en az binsine ayrimas saglanacakair. Aynca parselin %20°%k kismi plan volurdan er az 15 m. cephe alacak sekilde kamusa' amach
kertssl ve sosya denat alen (sadhk tesisi, Jkdgretim tassi, kot tesis), dini tass, sper tessi) olarak kulamimak Gzere bilabedel camuya davredilarekfters edilarek ve bu
parsellerin baska amada kulanilmamas yeninda tapuya s2rh dusurdimesi durumunda uygulznacaktir, Emzal hesabi %620 terkin veya davir yapdmadan ancek parse

- Parza! bOnyesindz o parszlde yesayacak ncfus igin gerexli ctopark alan, avar proje asamasinda ciziimlznecsitr.
Toolulagbrma sanucunda boigenin sasyal ve teknik dorat htivagdar tespt edilio, BuyUksehir Seleciyesnn gorusu ve [lga Beledivesinin teklf dodrukusunda terkin veva

- Bu plarda, yasi adalannn birlesmesi sonucy araca kalan yol ve yesil @anlannin miktar: kadar alan sosyzl ve texknik denab alanarn cazenleme sahasinin uygun bir
isminca aynlacaktr. Bu aanlar yapiasma hesaoing dehi edlemez. Aynca; bu planda 175000 slgekli Napm [mar Panincan “arkl clarak, ozel mikiyetieki parsslierin
azzrinde ksmi elerak gésterien oark ve gocuk oyun alanlas emeal hasabira cahil edilzezkts,

‘Yukancaki sartlan sadlamas ve toplulagt-ma sorucy;
-Parsel Siiyukliginin S200 m? il 10000 m? arasnda bir siyakligs ulagmas durumunda parsein bu planda belrenmis emsal cejenns gire yapiagma hakk %5,
-Parsel oUyakludancn L2000 M2 ile 15000 m2 arasinca bir boyukiode ulagsmas: duramunda parselin ou olanda belirlanmig emsal dederine gces yapilagma hakk 3510,
Parsel suyukluganin 15000 m? ile 20030 72 arasinca br buyukiGde ulagmas durumunda parselin ou 2larda belirlenmis emsal degerine gore yapilagma hakk %15 ve
-Parsel biyaklidanin 20000 m32 ve Gezes bir buyaklide ulagmas dururunda parssla ba planca balirenmig emsal dager ne gire yaslagna kakk 3520 artbnhir.
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5.4.1.2 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE iLGiLI HERHANGiI BiR TAKYiIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

*TEK lehine olan kira serhi tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmemektedir. ipotek serhi ise finansman
saglamak amaci ile tagsinmazin teminat olarak gésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine
aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla
konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur. Gayrimenkullerin devredilmesine iliskin herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Bu kayitlar rapor ekinde sunulmustur. Kayitlara gore, E Blok 10 nolu bagimsiz béliim ile M Blok 19
nolu bagimsiz boéliimlerin iizerlerinde tasinmazlarla ilgili davalar, Tapu iptal ve Tapu Tescil
davalardir. Davaci sahislar gayrimenkul satis Vaadi s6zlesmesi ile sirketten bagimsiz bélim alip,
yikiimliiliiklerini tam yerine getirmediklerinden otiirii, tapu devri yapilmamistir. Yikiimliliikler
yerine getirildiginde, s6z konu tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.

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

*TEK lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portfdyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise
finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati
hikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla
konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

48, 49, 50, 51, 52 ve 54 nolu parseller kat mulkiyetli olduklarindan GYO portféyinde “bina” baslidi altinda yer
alabilirler.

Bu kayitlar rapor ekinde sunulmustur. Kayitlara gore, E Blok 10 nolu bagimsiz boliim ile M Blok 19
nolu bagimsiz béliimlerin iizerlerinde tasinmazlarla ilgili davalar, Tapu iptal ve Tapu Tescil
davalardir. Davaci sahislar gayrimenkul satis Vaadi s6zlesmesi ile sirketten bagimsiz bolim alip,
yukiimliliklerini tam yerine getirmediklerinden o6tiirii, tapu devri yapilmamistir. Yukiimlilikler
yerine getirildiginde, s6z konu tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.

5.4.1.4. DEGERLEMESIi YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA BASLANMASI
iCiN YASAL GEREKLiLIGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapora konu taginmazlarin konumlu olduklari; 2947 ada, 48-49-50-51-52-54 nolu parsel igin dizenlenmis olan
19.02.2010 tarih ve 2010/28641 nolu ilk yapr ruhsati, 29.12.2010 tarih ve 2010/19828-2010/19829-
2010/19827-2010/19832 nolu tadilat yapi ruhsati, 2947 ada 48 parsel igin; 11.03.2012 tarih ve 2012/16198
nolu yap! kullanma izin belgesi, 2947 ada 49-54 parseller igin; 02.10.2013 tarih ve 2013/9132 nolu yapi
kullanma izin belgesi, 2947 ada 50-51-52 parseller igin; 06.08.2012 tarih ve 2012/12504 nolu yapi kullanma
izin belgesi, bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gore projenin toplam insaat
alani 487.924,52 m2 ‘dir. Henliz insa edilmemis O Blok alani ile birlikte projenin toplam ruhsat alani 522.167,56
m2’ ye tekablil etmektedir. 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 2947 ada, 48-49-50-51-52-54 nolu parsel
icin dizenlenmis olan 19.02.2010 tarih ve 2010/28641 nolu ilk yapi ruhsati, 29.12.2010 tarih ve 2010/19828-
2010/19829-2010/19827-2010/19832 nolu tadilat yapi ruhsati, 2947 ada 48 parsel igin; 11.03.2012 tarih ve
2012/16198 nolu yapi kullanma izin belgesi, 2947 ada 49-54 parseller igin; 02.10.2013 tarih ve 2013/9132
nolu yapi kullanma izin belgesi, 2947 ada 50-51-52 parseller igin; 06.08.2012 tarih ve 2012/12504 nolu yapi
kullanma izin belgesi, bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gére projenin toplam
ingsaat alani 487.924,52 m2 ‘dir. Henlz insa edilmemis O Blok alani ile birlikte projenin toplam ruhsat alani
522.167,56 m2’ ye tekabliil etmektedir.Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari, plan
iptali v.b. duruma rastlanmamistir.
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Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2947 ada, 48-49-50-51-52-54 nolu parsel igin dizenlenmis olan
19.02.2010 tarih ve 2010/28641 nolu ilk yapi ruhsati, 29.12.2010 tarih ve 2010/19828-2010/19829-2010/19827-
2010/19832 nolu tadilat yapi ruhsati, 2947 ada 48 parsel igin; 11.03.2012 tarih ve 2012/16198

nolu yapi kullanma izin belgesi, 2947 ada 49-54 parseller igin; 02.10.2013 tarih ve 2013/9132 nolu yap! kullanma
izin belgesi, 2947 ada 50-51-52 parseller igin; 06.08.2012 tarih ve 2012/12504 nolu yapi kullanma izin belgesi,
bulunmaktadir. Yap! kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gdre projenin toplam insaat alani 487.924,52
m2 ‘dir. Henlz insa edilmemis O Blok alani ile birlikte projenin toplam ruhsat alani 522.167,56 m?2’ ye tekabdl
etmektedir.

imar Durumu:

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 Imar Plani’nda “Ticaret+Konut
Alan1” 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 Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan
herhangi bir olumsuz durumun bulunmadidi bilgisi edinilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIiRLi BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLISKIN ACIKLAMA

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.
* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

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

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

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

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 15
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2017_205_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dEoa [

FRERIENIUL DERERLEME YESILGYO
VEDENSAMLK &5

6.3. GELIR KAPITALIZASYONU-INDiRGENMIiS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, ornedin kirallk konut ya da is
yerlerinde strim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiidina karsin, bir
yapinin kullaniima stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin boélgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim suresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olugmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

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

Dederleme konusu milkiin bulundugu istanbul 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 alanlar yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Merkezi bdlgede islek bulvar tGzerinde ve E-5 e yakin konumda yer almasi,

Faal olarak kullanimda olmasi,

Yeni yapi olmasi.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari,

Bloklarin temel ve tasiyici sistemlerinin yeni deprem ydnetmeligine uygun bigimde dizayn edilmis olmasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER
Ulasimin kolay olmasina ragmen projenin sehir merkezine (géreceli olarak) uzak olmasi.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bodlgede satilik arsa ve dikkan fiyatlari incelenmistir. Bolgede,
benzer niteliklere sahip dukkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimistir.

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 yuksek islek
cadde Uzerinde bulunan dikkan 4.200.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir. (4.200.000 TL/5000=8.400
TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Skyport Emlak, 0 533 684 28 39; Konu tasinmaz ile ayni sitede, carsi 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 lzerinde bulunan dikkan 1.850.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

Big Lion Arsa Ofisi - 0 537 327 61 26; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 3 sitede, carsi bloklarinda,
bodrum + zemin+asma katta konumlu, 450 m2 (bodrum 150, zemin 2 200 m2, asma kat 100m2 ) oldugu
beyan edilen islek cadde lzerinde bulunan diikkan 4.490.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (4.490.000
TL/450=9.978 TL/m?2)

Agit Gayrimenkul - 0 537 437 43 98; Konu tasinmaza yakin konumda Reyap Hastane karsisinda zemin katta
konumlu, 180 m2 alanli 3 odali oldugu beyan edilen konu tasinmaza gore insaat kalitesi bakimindan serefiyesi
daha dulstik diikkan 1.450.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir. (1.450.000 TL/180=8.055 TL/m2)
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Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 2
sitede, garsl bloklarinda, zemin katta konumlu, 70 m2 oldugu beyan edilen islek cadde lzerinde bulunan dikkan
850.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (850.000 TL/70=12.143 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 2
sitede, carsi bloklarinda, bodrum + zemin+asma katta konumlu, 355 m2 (bodrum 100, zemin 200 m2, asma kat
55 m2) konumlu, oldugu beyan edilen islek cadde Uzerinde bulunan diikkan 1.850.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. (1.850.000 TL/355=5.211 TL/m2, bodrum kat m2 1.500 TL, zemin kat m2; 9.000 TL, asma kat m2 3.000
TL)

KIRA EMSALLERI

Esenkent Emlak - 0 532 420 88 12; Konu tasinmaza yakin konumda zemin katta konumlu, 35 m2, alanl 1
bolimlu oldugu beyan edilen diikkan 3.000 TL bedelle kiraliktir. (85.-TL/m?2)

Over Gayrimenkul - 0 532 796 23 20; Konu tasinmaza yakin konumda zemin katta konumlu, 50 m2, alanh 2
bolimlt oldudu beyan edilen dikkan 3.250 TL bedelle kiraliktir. (65.-TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu taginmaza yakin konumda innovia 2
sitede carsi bloklarinda, zemin katta konumlu, 70 m2, oldugu beyan edilen dikkan 3.500 TL bedelle kiraliktir.
(50.-TL/m2)

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)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 2
sitede garsi bloklarinda, bodrum + zemin+asma katta konumlu, 355 m2, (bodrum 100, zemin 200 m2, asma kat
55 m2) oldugu beyan edilen diikkan 9.000 TL bedelle kiraliktir. (25.-TL/m2)

Online Gayrimenkul Yonetim Hizmetleri A.S. - 0 212 414 08 06; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 3
sitede carsl bloklarinda, zemin katta konumlu, 53 m2, olduju beyan edilen dikkan 1.800 TL bedelle kiraliktir.
(34.-TL/m2

ARSA EMSALLERI

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

Goksu Emlak, 0 532 637 12 20; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks: serbest
imar kisitlarina sahip 7.000 m2 yizo6lgimli arsa 24.000.000 TL bedelle satiliktir. (3.400 TL/m2)

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

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu tasinmazin yarglya intikal eden bir durumu olmadig tespit edilmistir.

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

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.

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
Degerlemeye konu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bélim bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yéntemi soz konusu degildir.
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9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi
kullaniimistir.
9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Her 2 Yéntem de rapor igeriginde mevcuttur.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

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

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin badimsiz bolim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore
dederlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. 7 Adet ticari Unite igin toplam 4.899.690,00-TL takdir edilen deder
tutandir.

Maliyet Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Maliyet Yontemi"'ne gore dederlendiriimesi EK-3'de
sunulmustur. 7 Adet Unite daire icin toplam 4.686.660,00-TL takdir edilen deder tutaridir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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 Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satilik dikkanlar, yas, cephe, konum, ingaat kalitesi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimigtir.

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

Ayrica konu tasinmazlar igcin bolgede kira degerleri arastirilmis olup, kira birim degerlerinin 15-75
TL/m?2 arahi§inda olabilecegi tespit edilmistir. Kira degerleri rapor sonunda tablo olarak sunulmustur.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NIGCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Kullanma Izin Belgeleri mevcut olup, badimsiz bdlim yapisi
olusturulmustur.

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

TEK Genel Mudurliga lehine 162 m2 mahalde irtifak hakki taginmazlarin GYO portfdylne alinmasina engel tegkil
etmemektedir. Ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle
konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

48, 49, 50, 51, 52 ve 54 nolu parseller kat miulkiyetli olduklarindan GYO portféyinde “bina” bashidi altinda yer
alabilir.

Bu kayitlar rapor ekinde sunulmustur. Kayitlara gore, E Blok 10 nolu bagimsiz béliim ile M Blok 19
nolu bagimsiz boéliimlerin iizerlerinde tasinmazlarla ilgili davalar, Tapu iptal ve Tapu Tescil
davalardir. Davaci sahislar gayrimenkul satis Vaadi s6zlesmesi ile sirketten bagimsiz béliim alip,
yiikiimliiliiklerini tam yerine getirmediklerinden otiirii, tapu devri yapilmamistir. Yiikiimliiliikler
yerine getirildiginde, s6z konu tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal Karsilagtirma Yéntemi " nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize sayglyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 39 (Otuzdokuz) sayfadir ve diizenlendigi tarih

itibartyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

4.899.690,00.-TL (DortmilyonsekizytizdoksandokuzbinaltiylizdoksanTurkLirasi)

~ 1.084.698.-EURO (BirmilyonseksenddrtbinaltiylizdoksansekizEuro)
~1.271.029.-USD (BirmilyonikiylzyetmisbirbinyirmidokuzAmerikanDolari)

- Toplam Kira Degeri;

24.339,75.-TL (YirmidortbinlgylzotuzdokuzTurkLirasi, yetmisbeskurus'tur.)

*(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

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129
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12. EKLER
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Sawvr 200177

VY yesilGYO

Tarih : 13.11.2017

Sirketimiz portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin
yapilmasy nedeniyle; Istanbul i, Esenyurt llgesi, Esenyurt Kyii'nde bulunan, tapuda 2947
ada, 48,49,50,51,52,54 parsellerde Kayith taginmazlanmiz (zerindeki bevanlar hakkinda
Sirketimiz'den agiklama talep edilmigtir,

Konu : 2947 ada, 48,49,50,51,52,54 parsellere iliskin tapu takyidatlan hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'ve

tarafinizea  vilsonu  deferlemesinin

Siiz konusu parsellerde yer alan ve tapu kaydinda “Thtiyati Tedbir™ serhi konulan asafida
detayh olarak belirtilen bagimsiz bélimler Gayrimenkul Sang Vaadi Stzlegmesi ile satilan
asinmazlar olup devam eden Tapu Iptal ve Tescil davalan bulunmaktadir. Davacs
miigterilerimiz tarafindan sozlesmeden kaynaklanan mali viikiimloltkler geregi gibi yerine
eetirildigi takdirde tapu devirleri yapilacakur,

L

ETAP BLOK BAGIMSIZ BOLUM NO | DAVACI ADI
INNOVIA 2 | E3 241 TOMRIS OZKAN
INNOVIA2 | E3 193 ZEYNEP ERGUDER
INNOVIA2 | E3 |73 ANIL MURAT GULERMAN
('INNO\-'IA 2 |E3 46 MAHMUT OMER ATESSACAN
INNOVIA2 | E4 186 EVSEN KAYA TABAK
INNOVIA2 | E4 11 SEVGUL ARSLAN
INNOVIA2 [C2 161 SEYIT AHMET OZEN
INNOVIA2 [ B2 135 HAKKI KARABOGA
INNOVIA2 | B2 111 SADIK ONER
INNOVIA2 | Bl 145 EROL ALTUNISIK
INNOVIA 2 | Bl 62 HASAN OZDEMIR
INNOVIA2 | Bl 51 ) TFAZILET KAYA
INNOVIA2 | BI 58 AYSEN OKSUOGLU
INNOVIA2Z | MCARSI | 19 HUSEYIN ULKER
INNOVIAZ |[D 15 DERYA DENIZ ERDOGAN
» INNOVIA 2 A2 107 TOMRIS OZKAN
INNOVIAZ | C4 190 | 'GULTEN EKER *
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INNOVIA 2 85 ELIF ALDIC
INNOVIA2 [ C4 60 | SULEYMAN NAZIF ACET
INNOVIA2 | BT 168 MERYEM DEMIR
"INNOVIA2 | B6 87 "SELCUK OZGDN
INNOVIA2 | B6 18 ONURCAN BAHCEKAPILI
INNOVIA2 | B3 146 FIRAT TOPRAK
INNOVIA2 | B3 2 MUSTAFA OZANLAR
INNOVIA2Z | C3 8l SEVGI YILMAZ BAYKAL
INNOVIA2Z |3 11 MEMDUHA GULUMSER
INNOVIA 2 | BS 150 fHSAN AYKUT CAKICI
INNOVIA2 | BS 97 GULNUR ERKAN
INNOVIAZ | BS |36 HOLYA BIRER
INNOVIA2 | E2 1230 ALPER ERKOSE
INNOVIA2 |[ECARSI |10 ERMAN MALKAS

Bilgilerinize sunanz.
Saygilarmzla,

. h_gﬂ_‘)(tsu‘__ ,Y;e

Kamil Engin Yesil
Yanetim Kurulu Bagkam

YEGIL GAYRIMERKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS

Adees: Yilen's Ayazma Yolu Nol15 Yegil Plaza K18 Ceviziibad, Zeytinbume 34020 ISTANSUL

Tolk 0212 709 3745 Fax: 0212 353 0309 Wed: waw yesilgyo com Davutpaga VO 470003286
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Tarih: 10.11.2017

DE-GA Gayrimenkul Degerieme Damgmanhk A.S.

istanbul ili , Esenyurt ilgesi , 2947 Ada , 48 Parselde yer alan
Gayrimenkul {izerine, DENIZBANK A.S. lehine , 17.03.2014 tarinhli
6.870.000,00 TL, 19.09.2011 tarihli 8.920.000,00 TL, SEKERBANK T.A.S.
lehine, 07.05.2012 tarihli 12.015.000 TL, VAKIFBANK T.A.O. lehine,
18.11.2014 tarihli 40.000.000,00 TL; 14.11.2014 tarihli 40.000.000,00 TL
;HALKBANKASI A.S. lehine, 29.12.2014 tarihli 10.360.000,00 TL; DOGAN
FAKTORING A.S. lehine, 17.08.2017 tarihli, 6.000.000,00 TL ;

istanbul ili ,Esenyurt llgesi 2947 Ada ,50 Parselde yer alan
Gayrimenkul Gzerine DENIZBANK A.S. lehine, 14.12.2012 tarihli
2.000.000,00 TL;

istanbul ili, Esenyurt llgesi 2947 Ada, 51 Parselde yer alan
Gayrimenkul izerine, DENIZBANK AS. lehine,  19.09.2011 tarihli
5.290.000,00 TL, 17.03.2014 tarihli 6.870.000,00 TL;

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi 2947 Ada, 52 Parselde yer alan
Gayrimenkul Uzerine DENIZBANK A.S. lehine, 19.09.2011  tarihli
4.220.000,00 TL, 17.03.2014 tarihli 6.870.000,00 TL degerindeki ipotekler,
Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen tarihlerde ve adi gegen bankalar arasinda
akdedilen krediler proje finansmani icin tesis edilmistir.

Saygilanmizia,

['ﬂvssueyo

-.hr- L3
WEN grvr":'v m a5

¢ 1"}1""
e w"'.r.‘.'.

&=

K. Engin YESIL
Yonetim Kurulu Bagkam

(ESIL GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGI A9

Adres; Ynaqhh}mra Yobe Ned15 Yegt Phza K78 Covizlibad, lwlmbumu.'%(}zo ISTA L
Tel: 02127700 3745 Fax: 0212353 0309 Wab: wnky il gyo.cont caq.t,p.iga 4700032251
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Tarih: 10.11.2017
DE-GA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.
istanbul ili , Esenyurt ilgesi ,2947 Ada, 49 Parselde yer alan

Gayrimenkul uzerine, VAKIFBANK T.A.O. lehine, 18.11.2014 tarihli
40.000.000,00 TL; 11.07.2017 tarihli 2.250.000,00 TL; 14.11.2014 tarihli
40.000.000,00 TL ; HALKBANKASI A S. Iehine, 05.02.2015 tarihli 6.884.000,00
TL; DOGAN FAKTORIN A.$. lehine, 17.08.2017 tarihli, 6.000.000,00 TL ;

istanbul ili |, Esenyurt ilgesi ,2947 Ada, 54 Parselde yer alan
Gayrimenkul tzerine, DENIZBANK A.$. lehine, 25.04.2013 tarihli 4.125.000
TL, 17.03.2014 tarihli 6.870.000 TL, 28.01.2013 tarihli 7.500.000 TL,
01.11.2012 tarihli 108.266.000 TL; HALKBANK A.S. lehine, 05.12.2014 tarihli
10.330.000 TL; VAKIFBANK T.A.O. lehine, 11.07.2017 tarihli 15.600.000,00
TL; DOGAN FAKTORING A.S. lehine ,17.08.2017 tarihli, 6.000.000,00 TL
degerindeki ipotekler, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve adi
gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje finansman igin tesis
edilmistir.

Sayﬂllanmlzla,

NEsilgyo

rESIL x:.m- \W t-n._”,wg'_:";.'
K. Engin YESIL

Yonetim Kurulu Baskam

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIG! A5

. T
Adres m.ad a2 Yol NoL15 Yasil Plaza .18 Celalibed. zmnuumuaanzmsrmem, =
Tol: €212 108 3745 Fax: 1232 353 0503 Winb: wyw yrsiliyo zom Davisotss VO 47000328515 '“t
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Ipotek Fek Yazsi
Istambul 24,.02.2017
Ref Oprisg-1072

ESENYURT TAPU $icih. MUDURLOGU'NE
ISTANBUL

Bankamiz Ichine te3i3 ve westil edilmas bulunan:

TESIS TARIHI : 12.09.2013
YEVMIYENO 1 43261

MEBLAGI :9.000,000-TL
DERECES! : 1. dercce

MALIK! ; YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE AS,
ILd - ISTANBUL

I.CES! :ESENYURT
MAHALLESEKOYD : ESENYURT
SOKAGI e

PAFTANO s

NITELIG! :KONUT

[ Bagimsiz ‘

|Adu_|Parscl | Bolom | Blok No [Kat

247 | 51 | 91 B6 | 13

Yukanda dokomil belirtifen gaynimenkul tizerindeki Banknmuz lehine tesis ve tescll odilmis
balunan ipotegin, yukandski tabloda belirtilen B6 Blok 91 mo.lu bagimsiz bélim disinda
kalan kaisamlar igin 9.000,000-TL ve aym sartlarda devam etmesini B& Blok 91 no.lu
bagimsiz bolom tzerindeki ipotegimizin e fek edilmesini talep ederix.

Saymlarimida,
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