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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGIiLI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi 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 GERCEVESINDE 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 GEREKLIiLIGI 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 ILGIiLI OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK 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 AGIKLAMA
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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. SNGORU KOSULLARI

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

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

e Gayrimenkulin 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 tutulmal, raporda varilan saptama ve sonuglar
ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih
itibari ile dederlendirilip, sonradan hasil olan dedisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

e Gayrimenkulin dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme slrecinde 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 dedgerleme uzmaninin gérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye bagli olusmus tiim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde degerlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkin olmayan dider unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

¢ 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 ¢ozllecedi varsayimi ile gz ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma 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 gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, ¢odaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde 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 Ucreti raporun herhangi bir bolimiine 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 gére gergeklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri 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_211_ISTANBUL_YESIL GYO
2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.
2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmustir.
2.5. RAPORUN KAPSAMI : Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi, 2945 Ada 59 (Eski 49)

Parsel, Esenyurt / ISTANBUL adresinde bulunan, Innovia Projesi 4. Etap bilinyesinde yer alan ve yapimi devam
eden 6.653 adet konut ve 175 adet isyeri vasifli tasinmazin sirketimiz tarafindan 14.12.2017 tarihinde tanzim
edilen 2017_0zel 211 sayili degerleme raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.09.2018 tarih ve 12233903-
340.15-E.9220 sayil yazisina istinaden revize edilerek, 04.10.2018 tarih, 2017_211_ISTANBUL_YESIL GYO _RVZ
rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih- 211 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 sayihi Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar
(raporlama standartlari) cergevesinde, bagimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukiumlaliga
ilkelerine uyularak hazirlanmigtir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0zel 179 sayili degerleme raporunda; toplam deder KDV hari¢ 2.116.269.448,80.-TL,
(ikimilyonylzonaltibinikiyzaltmisdokuzliraseksenkurus)olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi

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

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

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayih * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili 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 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 cergevesinde
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
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Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Turkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup,
bu nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.

Yillara Gore Tarkiye Nufusu

yil Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin Nifusu
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 38.711.802
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37671.216
201 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.801.154 35,615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nifusu Grafigi

Turkiye Nifusu

2016 I Notus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008
2007

Vi

0 25.000.000 $0.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIiK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde goézlenen olumlu gelisme, disen
enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlar ile deprem dislncesinin
olumsuziuguna ragmen ( ozellikle Istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme
goOrulmuistir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi
saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektorliiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus
ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ay! ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayi distis yoniinde
egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu donemlerde gok ylikselen tasinmaz dederleri reel dederlere dogru dlismustur.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis gozlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni
yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) edilim gortlmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildidi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildtigu gézlemlenmistir.

2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kotl bir déonemden gegmis olsa da, bu ddénem 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 yihinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecegdi, bu etkilere bagl olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi géralmustar.

2013 yili sonuna dodru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk
ceyredini ylzde 2.9 biyumeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bilyiime kaydetmistir. Insaat
sektorundeki buyime ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak
gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanligi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6éri 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 gérilmustir. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deger 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 kiresel 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 bolgelerde
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
genigleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimdlatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015'ten bu
yana en yiksek 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 gozlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecegini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecedini diislinlyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALizi

Konut satig sayilar, 2015-2016

Satsglar
(Bin adet)

100
80
: % 2015
82016
<0
20
3 Y T T T T T T
1 2 3 Rl 5 6 7 8 9 1

2 10 11 12

Aylar
De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7

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

2017_211_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



de-oa L]

FRERITENIUL DERERLEME

VI ORNGRRIL 2.5 YESILGYO

Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu.
Toplam konut satislari iginde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ilk satislarda 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 sireci sonrasinda atillan adimlarin ‘Beklenti ve Giliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat
cekilen raporda, gegen yilin ayni donemine goére, 3. Ceyrek'te konut satislarinin artis gostermesi 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 baslikli bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak
birinci sirada yer aliyor. Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, Istanbul 586 bin
metrekare, Bursa 398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin
metrekare, Yalova 184 bin metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin
metrekare” seklinde siralaniyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIiIN ANALizi

iSTANBUL iLI

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 gdéz 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, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
b6liimiine ise Anadolu Yakasl veya Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve
Halig'in sardigi bir yarim ada lzerinde 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 Osmanh Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli
Imparatoriugu'na gectigi 1517'den kaldirildi§i 1924'e kadar Islam'in da merkezi oldu.

Y lstanbul NuUfusu Erkek NUfusu Kadin Ndfusu
2016 14.804.116 7.424.390 7.379726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7 155 860
2013 14.160.467 7115721 7.044.7A4A6
2012 13.854.740 6 856.908 B8.897.832
2011 13.624.240 o 845 981 6.778.259
2010 13.2565.6856 56550904 5.600 591
2009 12.9165.158 6. 498 997 65416 161
2008 12.697.164 & 2386 772 6310392
2007 12.573.836 G 291.7632 5.282 073

2016 yih Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 14.804.116 kisi olup, 2007
yihndan itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gérilmustir.
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi lzerinde
konumlu olan Innovia 4. Etap projesi dahilindedir. Projenin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath
konut bloklari bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gosteren bdlge, gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve
sportif tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin
yiiksek oldugu bir bélgedir. Istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiiksekligi, bilyik alanh arsa
azhgr ve sadliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden uzaklasma”, mekéansal 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 gerceklestirilmektedir.
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 ingai faaliyetleri tamamlanmistir ve sitelerde yasam baglamis (Ticari
Unitelerin kaba insaatlari, dogramalari, giydirme cephe imalatlari ile ortak alan ince ingaatlari tamamlanmistir.
Bagimsiz bolumler igerisindeki ince insaatlar kullanim amacina goére alic tarafindan yapilacaktir (2. Etap’ta konumlu
0 Blok’un insaatina baslanmamistir). 4. etap insa halindedir.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Innovia 4 Sitesine ulasim igin E5 karayolu Uzerinde yer alan Marmara
Park AVM gegildikten hemen sonra saga 7. Caddeye girilerek 700 m gidilince Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile
Huarriyet Bulvarinin kesistigi noktada Hurriyet Caddesi (zerinde yer almaktadir. Bélgede insasi tamamlanmig
yaklasik % 90 doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2 ve Innovia 3 sitesi yer almakta olup prestijli yapilarin tercih
edildigi bir konumda yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue Residence, Eviva Residence, Papatya
Residence, Istanbul Evleri, Kent Palace Residence, Story Residence, Safir Park, ADM Plaza gibi bir cok residence ile
Marmara Park AVM, Bauhaus AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi alisveris merkezleri, 6zel ve
devlet okullari, resmi kurum ve 6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bélgedir.

innovia Projesi’‘nin ulasim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar'da Biyiikcekmece istikametine giderken
Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhause ve Carrefoursa Aligveris Merkez’'lerinin yanindan saga 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 ulagilabilmektedir.

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'na.......cveveiiiiiiiiinininiiii e e 500 m.
= AV A @ e e 6,5 km.
- BUYUKGEKMECEY ... viiiiiii i 7 km.
- Atatirk Havalimani/na......c.cooviiiiiiiii e 17 km.
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5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz; 117.487,75 m2 ylzolcimli olan 2945 ada, 59 nolu parsel Uzerinde yer
almaktadir. Konu parsel topodrafik olarak edimli ve engebesiz, geometrik olarak ise yamuda benzer sekildedir.
Guney yonden Nazim Hikmet Bulvari’'na cephelidir. Parselin dogu yonden komsu oldugu 35 nolu parsel Gzerinde
Innovia 3. Etap projesi bulunmaktadir. Bati yonden ise 2073. Sokada cephelidir. Bolgenin altyapisi
tamamlanmis olup, bloklar 2-3 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak diizenlenmis genis bir
kitle Gzerinde ylkselmektedir.

Proje tamamlandiginda biinyesinde, acik ve kapali yizme havuzu, jakuzi, seyir ve glneslenme teraslari,
yurime, kosu ve bisiklet yollari, selale ve siis havuzlari, gocuk oyun alani ve havuzu, fitness center, basketbol-
voleybol sahasi, spor sahasi, Sauna, sosyal tesis ve ticaret Uniteleri, acilk ve kapall otopark, 24 saat ¢zel
guvenlik ve teknik bakim ekibi bulunacaktir. Tasinmazlarin halihazirda tamamlanma orani yaklasik % 42
seviyesindedir.

BLOK ADI TAMAMLANMA DURUMU
Al Kaba yap! imalati tamamlanmig. Elektrik isleri yaklasik % 14, mekanik isler yaklagik %2 seviyesindedir.
A2 Kaba yapi imalati tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 24, mekanik isler yaklagik %2 seviyesindedir. Duvar imalatlari ve elektrik isleri devam etmektedir.
A3 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 seviyesindedir.
Ad Kaba yapi imalatlari ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik igleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 ve asanscr isleri yaklagik %85 seviyesindedir.
A5 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanms. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 ve asanscr isleri yaklagik %85 seviyesindedir
A6 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 ve asanscr isleri yaklagik %87 seviyesindedir.
A7 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik igleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklasik %2 ve asansor isleri yaklagik %87 seviyesindedir. ince isler devam etmektedir.
A8 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 ve asanscr isleri yaklagik %87 seviyesindedir.
A9 Kaba yapi imalatlari ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklasik %2 ve asansorigleri yaklagik %87 seviyesindedir.
A10 Kaba yapi imalatlar ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 seviyesindedir.
F1 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik ileri yaklagik % 30, mekanik isler yaklagik %2 ve asanscr isleri yaklagik %85 seviyesindedir.
F2 Kaba yapi imalatlan ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik isleri yaklagik % 30, mekanik igler yaklagik %2 ve asansor igleri yaklasik %87 seviyesindedir.
B1 Kaba yapi imalati tamamlanmig. Duvar imalatlan ve elektrik igleri devam etmektedir. Elektrik isleri yaklasik % 18, mekanik isler yaklagik %2 seviyesindedir.
B2 Kaba yapi imalatlari ile duvar imalatlan tamamlanmis. Elektrik ileri yaklagik % 30, mekanik iler yaklagik %2 seviyesindedir.
C1 Hafriyat, iksa kazik ve ankraj calismalan devam etmektedir.
Q2 Hafriyat, iksa kazik ve ankraj ile temel alti kazik aligmalan devam etmektedir.
(] Temel ve bodrum kat imalatlan tamamlanmis. Tinel kalip 11.kat seviyesindedir. Tunel kalip imalatlan devam etmektedir.
D Hafriyat, iksa kazik ve ankraj calismalari devam etmektedir.
FCarsl | Kabayapiimalatlan tamamlanmigtir.
G Carg! Betonarme imalati tamamlanmigtir.

° Rapora konu bloklarin kat adetleri ve toplam insaat alanlari asagida sunulmustur.

BLOK NITELIGI DAIRE SAYISI INSAAT ALANI
A1l BLOK Konut 277 31.297,37
A2 BLOK Konut a1ie 41.273,56
A3 BLOK Konut 277 27.574,57
A4 BLOK Konut 277 28.573,37
AS BLOK Konut 277 27.574,57
A6 BLOK Konut 277 31.297,37
A7 BLOK Konut 277 31.297,37
AS BLOK Konut 277 29.799,17
A9 BLOK Konut 277 31.297,37
A10 BLOK Konut a1e 41.186,74
B1 BLOK Konut 305 33.335,04
B2 BLOK Konut 305 33.335,04
C1 BLOK Konut s07 54.424,05
C2 BLOK Konut 327 51.334,00
C3 BLOK Konut 360 58.365,51

D BLOK Konut 943 $6.145,96
F1 BLOK Konut 429 41.025,55
F2 BLOK Konut a2s 40.669,15
6.653 729.805,76
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BLOK NITELIGI DAIRE SAYISI INSAAT ALANI

A Ticari s 2.647,07
B Ticari 28 4.189,58
C Ticari 3 1.167,64
D Ticar 24 1.869,29

E Ticari 1 47,58
F Ticar 82 9.588,86
G Ticari 30 5.213,86
H Ticari 1 1.286,14
175 26.010,02

SANAT ATOLYESI-PARTI EVI 395,76

COCUK KULUBU 279,57
KAPALI HAVUZ-FITNESS 1.799,86

GIRIS TAKLARI 596,81
TESISAT GALERILERI 11.545,06
14.617,06

| 770.432,84 I

5.4 GAYRIMENKULE ILiSKiN YASAL INCELEMELER
5.4.1 TAPU INCELEMESi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 17.11.2017 tarihinde saat 10:14 itibariyla temin edilen ve
birer 6rnedi rapor sonunda sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlarin Uzerinde asadida belirtilen
takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Taginmazin (zerinde mevcut ipotek serhi finansman sadlamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve taginmazlarin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Esenyurt Tapu Mudarluga ile yapilan temaslarda 6zel glivenlik bolgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara alim-
satim islemlerinin yapilmasinin yasak oldudu bilgisi edinilmistir. Bu serh GYO portféyline alinmasina engel dedildir.

Konu tasinmaz lizerinde bulunan konulan serh ve beyan kayitlarina ekli beyan dilekgeleri ve Ust yazi rapor sonunda
sunulmus olup, konu serh ve beyanlarin taginmazi kisitlayici yénde etkilemedigi tespit edilmistir.

TEDAS lehine olan irtifak hakki GYO portfdyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Milkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan hisselerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu hisselerin
portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapilmahdir.

Beyanlar Boliimii:

* Diger (Konusu: Ozel Giivenlik Bélgesinde Kalmaktadir.) Kiiglikcekmece Kadastro Midurligia (20/12/2010 Sayi:
2724)

* BAKIRKOY 1.TUKETICI MAHKEMESI nin 12/04/2017 tarih 2016/2094 ES. sayili Mahkeme Mizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. 17/04/2017 tarihli- 25891 yevmiye

* BAKIRKOY 3.TUKETICI MAHKEMESI nin 09/06/2017 tarih 2017/261 ES. sayil Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. 16/06/2017 tarihli, 40544 yevmiye

* T.C. BAKIRKOY 6.TUKETICI MAHKEMESI nin 22/06/2017 tarih 2017/750 ESAS sayili Mahkeme Mizekkeresi
numaral dosyasinda davalidir. 04/07/2017 tarihli, 43601 yevmiye

Serh Boliimiinde:
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* TEK lehine irtifak hakki, Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) 04/03/2009 tarihli, 4658 yevmiye

* Thtiyati Tedbir: BAKIRKOY 2. TUKETICI MAHKEMESI nin 25/04/2017 tarih 2017/239 esas sayili Mahkeme
Muzekkeresi sayili yazilari ile 17/05/2017 tarihli, 33283 yevmiye

* jhtiyati Tedbir: BAKIRKOY 2.TUKETICI MAHKEMESI nin 06/06/2017 tarih 2017/527 esas sayili Mahkeme
Mlzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: malin ayiph olmasindan kaynaklanan) 14/06/2017 tarihli,
40081yevmiye

* Ihtiyati Tedbir: T.C ISTANBUL 1. TUKETICI MAHKEMESI nin 10/04/2017 tarih 2016/ 640 esas sayili Mahkeme
Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: DAVACI AHMET CIFTCI) 18/05/2017 tarihli, 33607 yevmiye

ipotek Béliimiinde:

-Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 4542/2232860 hisse Uzerinde; 612.000.000,00 TL tutarh, 1.0 dereceden,
26.04.2016 tarih, 27581 sayih ipotek kaydi

- Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S. lehine, 1861140/11748775 hisse (zerinde, 7.800.000,00
TL tutarli, 1.0 dereceden, 09.04.2007 tarih, 4116 sayili ipotek kaydi (Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama
Tic. A.S. unvan degisikligi ve birlesme sonucunda Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi olarak degismistir. is bu
halde konu ipotedin devir ve/veya GYO portféyiine alinmasinda engel teskil etmedigi tespit edilmistir.)

5.4.1.1 DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIiKLIKLER, KAMULASTIRMA
iSLEMLERI v.B.) iLiSKiIN BiLGI

TAPU SICIL MUDUT{LUGU BILGILERI
(Varsa son g yillik dénemde gergeklesen alim satim islemleri)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.

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

Esenyurt Belediyesi Imar Miidiirligi‘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 kaldid 6grenilmistir. Plan notlarina gére yapilasma sartlar :

1) Kaks: 2,50

2) Taks: 0,40

3) Yoldan cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu parseller iginde bulundugu yapi adasinin yapilasma sartlarina tabiidir. Plan sinirlan igerisinde 15
m. ve izeri yola cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda kalan 500 m2‘den biiyik parsellerde belediyesince uygun gérilen yerlerde normal katlar da ticaret olarak
kullanilabilir.

4) Toplulastirma yapilacak konut ve konut+ticaret alanlarinda;

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

- Bu plan notu ile parsel buyiklugi belirli bir buyiklige ulasmis parsellerde mulkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15‘inin vaziyet planinda park,
gocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine ayrilmasi saglanacaktir. Ayrica parselin %20°lik kismi plan yolundan en az 15 m. cephe alacak sekilde kamusal amagh
kentsel ve sosyal donati alani (sadlik tesisi, ilkégretim tesisi, kiltur tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullanilmak tzere bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu
parsellerin baska amagla kullanilmamasi yoniinde tapuya serh disiriilmesi durumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin veya devir yapilmadan énceki parsel
hesabi izerinden yapilacaktir.

- Parsel binyesinde o parselde yasayacak nufus igin gerekli otopark alani, avan proje asamasinda g6zimlenecektir.

- Toplulastirma sonucunda bélgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaglar tespit edilip, Buyiiksehir Belediyesinin gérisi ve Ilge Belediyesinin teklifi dogrultusunda terkin veya
devredilecektir.

- Bu planda, yapi adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve yesil alanlarinin miktari kadar alan sosyal ve teknik donati alanlari diizenleme sahasinin uygun bir
kisminda ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina dahil edilemez. Ayrica; bu planda 1/5000 élgekli Nazim imar Planindan farkli olarak, 6zel miilkiyetteki parsellerin
uzerinde kismi olarak gosterilen park ve gocuk oyun alanlari emsal hesabina dahil edilecektir.

- Yukandaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel buyiikliginin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir biyiiklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore yapilasma hakki %5,
-Parsel biyikliginin 10000 m2 ile 15000 m2 arasinda bir biyiklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gére yapilasma hakki %10,
-Parsel buytkliginin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir buiyiklige ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore yapilasma hakki %15,
-Parsel buyiikliginin 20000 m?2 ve Gzeri bir biyiiklide ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gére yapilasma hakki %20 arttirilir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Esenyurt Tapu Muaduarltgu ile yapilan temaslarda 6zel guvenlik bdlgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara
alim-satim islemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi edinilmistir. Yesil GYO A.S. ile yapilan gérismelerde
ilgili notun kaldirilmasi igin resmi kurumlara basvuru siirecinde olundugu bilgisi edinilmistir.

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

ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK
mevzuatl hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada
teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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Esenyurt Tapu Muduarltgu ile yapilan temaslarda 6zel givenlik bélgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara alim-
satim iglemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi edinilmistir. Bu serh GYO portféytne alinmasina engel dedildir.

Konu tasinmaz tzerinde bulunan konulan serh ve beyan kayitlarina ekli beyan dilekgeleri ve Ust yazi rapor sonunda
sunulmus olup, konu serh ve beyanlarin taginmazi kisitlayici yonde etkilemedigi tespit edilmistir.

TEDAS lehine olan irtifak hakki GYO portféylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

Mulkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan hisselerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu hisselerin
portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapilmahdir.

Tasinmaz GYO portféyinde " Projeler " bashdi altinda yer alabilirler.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iziNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESiNIN HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLIiLiGi 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 tasinmazin konumlu oldugu 2945 ada, 59 (E:49) nolu parsel icin 27.03.2014 tarih ve 2014/10256
nolu tadilat yapi ruhsati ve 30.12.2016 tarih ve 2016-31801 sayil yeni tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi
ruhsatindan elde edilen bilgilere gdre projenin toplam insaat alani 770.432,84 m2 ‘dir. Yapilan incelemede
herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu 2945 ada, 59 (E:49) nolu parsel icin 27.03.2014 tarih ve 2014/10256
nolu tadilat yapi ruhsati ve 30.12.2016 tarih ve 2016-31801 sayili yeni tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi
ruhsatindan elde edilen bilgilere gore projenin toplam insaat alani 770.432,84 m2 ‘dir.

imar Durumu:

Esenyurt Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan temaslardan rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin
12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani’nda “Ticaret+Konut
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 iImar Midirligi'nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan
herhangi bir olumsuz durumun bulunmadidi bilgisi edinilmistir.

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

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmaktadir.
6. DEGERLEME GCALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

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

Isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu
dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel G&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

* Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli 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
surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerinde yapi
bulunan bir tagsinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin
diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiliina karsin, bir yapinin
kullanilma suresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iligskin
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 gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim sliresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en 6nemli 6rnegi 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
yontemi kullaniimistir.

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

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin 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 deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen gelir dlzeyi ile
garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir.

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

Konutlar igin;

Ortalama m2 satis dederi : 4.314 TL

Ortalama m2 kira degeri : 15,75 TL

Satis Dederi / kira dederi :4.314 / 15,75 = 273,90 Ay /12 Ay = 22,83 YIl
Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 22,83 = % 4.380 olarak belirlemistir.

Ticariler igin;

Ortalama m2 satis dederi : 5.426 TL

Ortalama m2 kira degeri : 23,63 TL

Satis Degeri / kira dederi : 5.426 / 23,63 = 229,62 Ay /12 Ay = 19,14 YIl
Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 19,14 = % 5.224 olarak belirlemistir.

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

7. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
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8. DEGER TESPITINE iLISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin 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 alanlari
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 taslyici sistemlerinin yeni deprem yénetmeligine uygun bigcimde 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 SECIiLMESiNIN NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satilik arsa ve mesken fiyatlari incelenmistir. Bolgede, benzer
niteliklere sahip meskenler, ofisler ve dikkanlar yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimistir.

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) oldudu beyan edilen serefiyesi daha yuksek islek
cadde Uzerinde bulunan dikkan 4.200.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (4.200.000 TL/5000=8.400
TL/m2) Kira bedelinin 20.000TL/ay olabilecedi pazarlik pay! 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 pazarlkli olarak satiliktir.
(1.850.000 TL/355=5.200 TL/m2) Kira bedelinin 15.000TLIl/ay oldugu beyan edilmistir.

Excellence istanbul Gayrimenkul, 0 533 340 28 00; Innovia 1 Sitesi igerisinde konumlu 14. katta 2+1 158
m2 alanh mesken 435.000 TL bedelle satiliktir. (2.753 TL/m2)

Emlak Evi, 0 531 083 06 60; Innovia 2 Sitesi igerisinde konumlu 3. katta 341 127 m2 alanli mesken 400.000 TL
bedelle satiliktir. (3.150 TL/m2)

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

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

Gayrimax Gayrimenkul, 0 532 645 46 69; Innovia 3 Sitesi igerisinde konumlu 17. katta 140 33 m2 alanh
mesken 125.000 TL bedelle satiliktir. (3.788 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 icerisinde konumlu 17. katta 1+0 33 m2 alanli mesken
130.000 TL bedelle satiliktir. (3.939 TL/m2)

index Gayrimenkul, 0 554 822 61 29; Innovia 1 Sitesi igerisinde konumlu 8. katta 3+1 170 m2 alanli mesken
680.000 TL bedelle satiliktir. (4.000 TL/m2)

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 diikkan 20.000 TL bedelle
kirahktir. (40.-TL/m2)
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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 diikkan 15.000TL bedelle kiraliktir. (42.-TL/m2)

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

Alyacht Real Estate 0 (212) 803 00 18; innovia 2 iginde, 27 kath binada, 10.katta konumlu, 127m?2 alanli,
3+1 mesken nitelikli taginmaz 3.000.-TL bedelle kirahktir. (24.-TL/m2)

RDP Gayrimenkul 0 (212) 875 02 79; innovia 3 iginde, 27 katli binada, 21.katta konumlu, 33m2 alanli, 1+0
mesken nitelikli taginmaz 850.-TL bedelle kiraliktir. (26.-TL/m2)

Newday Plus International 0 (212) 699 59 88; innovia 2 icinde, 27 kath binada, 16.katta konumlu, 130m2
alanli olarak beyan edilen, 3+1 mesken nitelikli tasinmaz 1.900.-TL bedelle kiralktir. (15.-TL/m2)

ARSA EMSALLERI

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

GoksuEmlak, 0 532 637 12 20; Dederleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks:
serbest imar kisitlarina sahip 7.000 m2 y(iz6lgimll arsa 24.000.000 TL bedelle satihiktir. (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 taginmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR
iLE ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz bélum bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi s6z konusu degildir.
9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir indirgeme
Yéntemi kullaniimistir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Her 2 Yontem de rapor igeriginde mevcuttur.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Degerleme Esaslari Standartinda mevcut yodntemlerden ikisi kullaniimak
suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Indirgeme Yontemi
kullanilmistir. Bu yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor iceriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz boélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yoéntemi"'ne goére
degerlendirilmesi EK-1'de sunulmustur. Toplam ~ 2.158.594.838.-TL takdir edilen degder tutaridir.

Gelir indirgeme Yaklasimi .
Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Gelir Indirgeme Yontemi"'ne gére dederlendirilmesi
EK-2'de sunulmustur. Toplam ~ 2.149.862.141.-TL takdir edilen deder tutaridir.
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10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLAMASI

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

w

Tasinmazin nihai dedger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, Emsal Karsilastirma

Yontemi ” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Ayrica konu tasinmazlar igin bolgede kira degerleri arastirilmis olup, ticari liniteler igin kira birim
degerlerinin yaklasik 21,42.-TL/m2, konutlar igin kira birim degerlerinin 14,28 TL/m2 civarinda
olabilecegi tespit edilmistir. Kira degerleri rapor sonunda tablo olarak sunulmustur.

10.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERi

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Miilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan
hisselerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu hisselerin portfoye alinmasi halinde, takyidat
sorgulamasi yapilmalidir.

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 Ruhsati mevcut olup, bagimsiz bélum 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

ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK
mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat
amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

Esenyurt Tapu Mudarluga ile yapilan temaslarda 6zel glivenlik bolgesi serhi olan gayrimenkullerin yabancilara alim-
satim islemlerinin yapilmasinin yasak oldudu bilgisi edinilmistir. Bu serh GYO portféyiine alinmasina engel dedildir.

Konu tasinmaz lzerinde bulunan konulan serh ve beyan kayitlarina ekli beyan dilekgeleri ve (st yazi rapor sonunda
sunulmus olup, konu serh ve beyanlarin tasinmazi kisitlayici yonde etkilemedidi tespit edilmistir.

TEDAS lehine olan irtifak hakki GYO portfdyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Milkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan hisselerin takyidat sorusturmalar yapilmamis olup, ileride bu hisselerin
portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapilmahdir.

Tasinmaz GYO portféyinde " Projeler " bashidi altinda yer alabilirler.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Taginmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yontemi " nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 358 (Ugyiizellisekiz) sayfadir ve diizenlendigi
tarih itibariyla muteberdir.
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- Emsal Karsilastirma Yontemine gore mevcut halinde Nihai Deger Takdiri;

~ 906.609.832.-TL (DokuzyuzaltimilyonaltiytzdokuzbinsekizytzotuzikiTurkLirasr)

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore % 100 tamamlanmasi halinde Nihai Deger Takdiri;

~ 2.158.594.838.-TL (ikimilyaryiizelisekizmilyonbesylizdoksandértbinsekizyizotuzsekizTirkLirasi)

~ 308.988.668.-EURO (ngt’]zsekizmiIyondokuzy[]zseksensekizbinaIt|yUzaItm|§sekizEuro)
~357.442.431.-USD (UgyuzelliyedimilyonddrtytzkirkikibindortylzotuzbirAmerikanDolari)

- Bitmislik halinde aylik Toplam Kira Degeri;

~ 8.169.937.-TL (SekizmilyonyuzaltmisdokuzbindokuzytzotuzyediTurkLirasi)

*(04.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.039.-TL, EURO Satis Kuru 6.986.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AHMET ONDER ORAL

SPK LISANS NO: 402508

NiL BIRSEN ORAL

SPK LISANS NO: 403129

AR ji
. ;\
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YESILGYO
Tarih: 10.11.2017
DE-GA Gayrimenkul Degerleme Darmigmanhk AS.

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi ,2945 Ada, 49 Parsclde yer alan
Gayrimenkul uzerine, HALKBANK A.S. Iehine, 26.04.2016 tarihh
612.000.000,00 TL degerindeki ipotek, Sirketimiz ile yukandaki belirtilen
tarihte ve adi gecen banka arasinda akdedilen krediler proje finansmani igin

tesis edilmistir.

Saygilarnimazia,

Eﬂvssnevo, _

d‘ff

B o iy

K. Engin YESIL
Yoénetim Kurulu Baskam
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ipotek
Alacakir Migterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Stre Tesis Tarth - YVev, Borgly SDF Hakk
(SN31) TURKIVE HALK BANKASIAS,  Evet 612.000,000.00 11 %36 degagken 1 /0 FBK 26/04/2016- 27581 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
VergiNo: 4560004685 SicilNo:1070 ORTAKLIGI ANONIM SIRKET
Ipotegtin Konulduu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Esenyurt TM “ESERYURT Koyt 2945 Ada 37 Parsel 4542/ 2233860 YESIL GAVRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGE 612,000,000 00 11 26/0472016- 27581 =
ANONIM SIRKETI

Apotek S/ Bilgisi

‘s/]yl Agiklams Malik Taril/Y evmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

h siinceler J
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktf Malikler icin Detayli + SBI var )
Zemin Tipi 1 Ana Tagmmaz Ada/Parsel : 2045159
Zemin No X \ 4 03765042 Viieiilgitm 11748798 m3
1/ lige -~ : ISTANBUI/ESENYURT Ana Tay, Nitelik ¢ Arsa
Kurum Adi 2 Esenyurt TM
Mahalle/ Kiy Adi .~ @ ESENYURT Koyit
Mevkii 53
Cilt/SayfaNo "7 : 553754849
Kayit Durum : Akuf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S Aaklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Diger (Konuse: OZEL GUVENLIK BOLGESINDE KALMAKTADIR ) Tarih: KUGUKCEKMECE KADASTRO MODORLOGU - =
2071272010 Sayy. 2724
Serh TEK fehine itifak hakks TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A S. (TEDAS) 0440372009 - 4658 -
L MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
8516426 VESIL INSAAT GAYRIMENK UL YATIRIM HIZME [LER TBGTI40 7 11748775 1861140 Tmar (TSM) - 130472017 - 25011~ =2
TICARET A§
[379316430 VESIL (:Avﬁlitl KUL YATIRIM ORTAKTIGT ANONIN 7953810/ 11748775 TOGIET0 Trmar (FSM) - 130872017 - 35011~ == -
SIRKET
Rapor Tarthi / Saat - 17112017 1014 2
Acklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
N 1710472017 - 25891
Muzekkeresi numarali dosvasinda davalidie. (Baglama Tarih: 17/04/2017 Su
Serh Btiyati Tedbir, BAKIRKOY 2. TUKETICI MAHKEMEST nin 25/04/201 7 tarth 201 7/239 17/05/2017 - 33283 =
LESAS sayilh Mahkeme Mazekkeresi sayili vazilan ile (Agiklama: - )
htivet: Tedbir T.C ISTANBUL 1. TUKETICI MAHKEMESI nin 10/04/2017 tarih 2016/ 630 18/0572017 - 33607 =
ESAS sayih Mahkeme Mitzekkeresi sayih yazilan ile (Agiklama: DAVAC] AHMET CIFTCL
ITIRAZIN [PTALI DAVASINEDEMIYLE )
Serh Thtiyati Tedbir: BAKIRKOY 2.1UEETICI MAHKEMESI nin 06/06/2017 tanh 2017527 ESAS 1470672017 - 40081 -
sayils Mahkeme Mozekkeresi sayih yazlan ile {Ag : malin ayipl Ly
)
Beyan AKIRKOY 3. TUKETICI MAHKEMESI nin 09/06/2017 tarih 2017/261 ES. sayil: Mahkeme T6/06/2017 - 40544 =
Miizekkeresi numarali asinda davalidir. (Baglama Tarih: 16/06/2017 Sure:)
Beyan T.C. BAKIRKOY 6. TUKETICT MATKEMEST nin 22/06/2017 tarih 20177750 ESAS sayth 04/07/2017 - 43601 -
Mahkeme Muzekkeresi numaral dosvasinda davalidir. (Baslama Tarih 04/07/2017 Sare’)
ipotek
Alacakit Misterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakkt
(SN:5338926) YESIL INSAAT YAPI Hayr 7,800,000.00 T1. AKDI Lo FBR 09/04/2007- 4116 YESIL INSAAT GAYRIMENK UL Yok
DUZENLEME VE PAZARLAMA YATIRIM HIZMETLERI TICARET
TICARET A $. VergiNo 9500158925 ANONIM SIRKETI
SicilNo 454597
fpotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Schebi - Tarih - Yev
Escnyurt 1M - ESENYURT Koy 2945 Ada 59 Parsel 18611407 (1748378 VESIL INSAAT GAYRIMENKUL YATIRIM 7,800.000.00 T 9/0372007- 3116 -
HIZMETLERI TICARET A S
ipotek S/B/I Bilgisi = -
lsln/l Agiklama Malik Tarih/Yevmiye ‘Terkin Scbehi - Tarih - Yey I
bil;anceler |
Al ILAVE YESIL INSAAT GAYRIMENKUL YATIRIM HIZMETLERI A.S.NIN 1891144138/2810837400 HiSSESI iPOTEKLIDIR
Alacakh Musterskmi? Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakk
(SN:31) TURKIVE HALK BANKASIAS Evet 612,000,000.00 T1. %36 degisken 170 FBK 26/0412016- 27581 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
VergiNo:4560004685 SicilNo:1070 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasginmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Tescil Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
“Esenyurt TM - ESENYURT Koya 2945 Ada 57 Parsel 4342 1 2232860 YESIL GAYRIME ST 612,000.000.06 11 26/04/2016- 27581 =
ANONIM SIRKET!
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GYO TAKYIDAT YAZISI

V¥ yesilGYO

Tarih : 13.11.2017
Sayr ;20171
Konu : 2945 ada, 59 parscle (Eski 49 Parsef) iligkin tapu takyidatlan hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.ve

Sirketimiz  portfyiinde bulunan gayrimenkullerin  tarafimzca  yilsonu  defierlemesinin
vapiimast nedeniyle: istanbul 1. Esenyurt ilgesi. Esenyurt K&y nde bulunan, tapuda 2945
ada, 59 parsclde kayith taginmazimiz Qizerindek: beyanlar hakkinda Sirketimiz’den agiklama
talep edilmigtir.

Sz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda “Ihtiyati Tedbir” serhi konulan Istanbul 1.
Ttiketici Mahkemesi'nin 2016/640 E. Sayily dosyas: Sirketimiz’in daval) olarak taraf oldugu
itirazin iptali davasina iligkindir. Sirketimiz’in Innovia 4, Etap Projesi kapsaminda daire satin
almig davact migteri. micbir schep stiresi dikkate alinmadan hesaplanan 42.793-TL defier
Bzerinden agtigr dava ile gecikme cezast ddenmesini talep etmekte olup dava neticesinde ya
itirazdanmiz dofrultusunda davanin reddine karar verilecek ya da gecikme cezasi bedeli
kendisine ddenecektir. Heniz kat irtifaks kurulmamis oldugundan arsaya serh konulmustur.

Stiz konusu tagimazimiza ait tapu kaydinda “davalidir™ serhi konulan Bakirkoy 1. Tiketici
Mahkemesi'nin 20162094 E,, Bakirkdy 2. Tuketici Mahkemesi'nin 20177239 E,, Bakirkay 2.
Tiketici Mahkemesi'nin 2017/527 E. ve Bakirkdy 3. Tuketici Mahkemesi'nin 2017/261 E. ve
Bakirkay 2. Tiketici Mahkemesi'nin 2017/389 E, Sayili dosyalan Sirketimiz'in daval olarak
taraf oldugu alacak davalandir. Davac missteriler swrasivla, 69.000-TL, 192.000-TL, 78.000-
TL, 77.000-TL ve 120.052-TL deger Gizerinden agtklan davalar ile Gdedikleri tutarfann
ferileni ile ddenmesini talep etrnekte olup dava neticesinde ya taginmaz davact adina tescil
edilecek ya da ddedikleri tutar kendilerine iade edilecektir, Heniiz kat intifaki kurulmamag
oldugundan arsaya gerh konulmugtur,

Stz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda ver alan Bakirkoy 6. Tuketici Mahkemesi'nin
20177750 E. Sayih dosyasidan konulan “davalidir” serhiyle ilgili olarak; davac: bu parselde
inga edifmekte olan bir bagimsiz bilimi 186.000-TL bedelle satin almis olup senetlerini
ddememesi tizerine Gayrimenkul Saus ve Insaat Yapim Sozlesmesi Sirketimiz'ce hakls
nedenle feshedilmistir, Davaci bunun iizerine feshin gegersizligi igin dava agmis olup dava
neticesinde ya migterinin sizlesmesine devam edilecek ya da ddedifi tutar kendisine i1ade
edilecektir. Heniiz Kat irtifaks kurulmamig oldugundan arsaya gerh konulmugtur,

Soz konusu taginmazimiza ait 1apu kaydinda ver alan “Esenyurt Belediyesi Bagkanhid lehine
2942 savils yasamin 7. Maddesi serhi"nin kaldinlmas: igin Esenyurt Belediyesi Bagkanhifn
Emlak ve Istimlak ModiirlGga ne 107336 sayis: ile bagvure yapslmignr, (Ek-1)

Bilgilerinize sunanz.
Saygilarinmzla,

Hissiiovo—

VESIL Gavs;

Kamil Engin Yesil
Yonetim Kurulu Bagkani
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Sermaye Pryssas “Sermaye Iy Faaliyette Buduranlar kin
Lisaralama ve Sioll Tutmaya [igkin Exaslar Haklhanda Teblig | (VII-1247) uyannca

Nil Bi' ORAL Sermaye Piyasas Kurua'nun Sers VIIL No 34 sayh “Sermuye Piyasssnda Faaliyene
rsen Bulumanise ki Lieslama ve Sicil Tiamaya Bgkin Baske Hakicads Tebif vyanca

Gayrimenkul Deferleme Lisansin almaya hak kazanmige. Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansint almaya hak kazanmugtr.
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