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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
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5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IZINLERININ ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERCEVESINDE 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
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI
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  Mdigteriyi tanitici bilgiler, misterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanlisliklardan 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 tzerinde degerlenmis 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 06zel kurum ve kurulus birim ve
yetkililerinden edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla énceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya da
yazili veriler arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar
ibraz edilen belgeler dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler degerleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih itibari
ile dederlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami diginda sayiimalidir.

. 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 disinda sayiimalidir.

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

. Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum
icinde belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dedgerin yazil oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile
codaltma yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amagcla 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 yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
e  Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e  Bu degerleme raporu, hicbir taahhtti yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak
gerceklestirildigi ve asagidaki 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 Onyargisiz profesyonel
analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

_ Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bolimiine ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
6nceden saptanmis sonugclarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan
ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

_ Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gére gerceklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki editim sartlarina haizdir.

_ Dederleme uzmaninin dederlemesi 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 BIiLGILERi

2.1. TALEP TARIHi : 31.10.2018

2.2. RAPOR NUMARASI : 2018_186_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHi : Calismalar 26.12.2018 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHi : Rapor 31.12.2018 tarihinde tamamlanmustir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Cumhuriyet Mahallesi, Hurriyet Caddesi, 2945 Ada 35 Parsel, Esenyurt /

ISTANBUL adresinde bulunan ve Innovia Projesi 3. Etap biinyesinde yer alan 53 adet ticari vasifli tasinmazin icinde
Yesil GYO hissesinin dederleme tarihi itibariyle piyasa satis dederinin belirlenmesi konusunda gerekli dederleme
raporunun De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan dizenlenmesidir.

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 : 31.10.2018 tarih-186 nolu

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

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE
iLisKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 184 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV hari¢ 12.310.500.-
TL(Onikimilyoniigylizonbinbesyiizlira) 28.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0Ozel_210 sayili dederleme raporunda
toplam deder KDV harig 12.327.000,00-TL (OnikimilyontgyuzyirmiyedibinTurkLirasi) 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 Sayili * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig " cercevesinde dederleme hizmeti vermek lizere 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 degerinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri 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 Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2017 yilinda toplam 80.810.525 kisi olup, bu
nifusun, 40.535.135' i erkek ve 40.275.390' 1 kadindan olusmaktadir.
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Yil Toplam Niifus Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2007 80.810.525 40 535 135 A0 275 380
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78,741,053 3951119 39.229.562
2014 77.695.904 30084 302 38.711 602
2013 76.667.864 35.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37 956 168 37671 216
2011 74.724.269 37.532.054 37.191.315
2010 73.722,988 37043 182 38.679.806
2008 72.561.312 36 1462 470 36.008.842
2008 71.617.100 35.901.154 35.615.046
2007 70.586.256 35 376 533 35.209.723

Tiirkiye Nofusu
2017 - Nifus
2018
2015
2014

2013

2012
2011
2010
2009
2006

2007

YiL

25.020.000 £0.000.002 73.000.020 100.000.000

(=]

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biiyiime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin
bliyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi koétd bir dénemden gegmis olsa da, bu ddnem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

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

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylizde 2.9 biiyiimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biiylime kaydetmistir. Insaat sektériindeki
blytme ise yilin ilk ceyredinde ylzde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir.
Sektdrdeki 3'nci geyrek biyume rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhgi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sektori segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da yasanan teror 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 dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda
dolarin gelismekte olan ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmisttr. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin o6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagll olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu ydonde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel dénlisimiin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bélgelerde satiglarin
hizlanabilecedi 6ngérilmektedir.

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 aylik kiimilatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015’ten bu
yana en yiksek diizeyine cikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgal bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu vyl
sonunda %8,53 olmustur. YIi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yliksek seviyesinde gerceklesmistir.

Onumizdeki dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin
etkisiyle ithalatta yukari yonli bir baski gozlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyr bir miktar
azaltabilecegini tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha
iyi bir performans sergileyebilecedini distntyoruz.

2017 Mayis Ayl verilerine gére enflasyon (TUFE); bir énceki seneye gére daha olumsuz bir edilim gdstermis durumda.
Bir yil 6ncesine gore % 78 oraninda artis kaydeden bilesik enflasyon orani 2017 Mayis ayinda % 11.72 seviyesine
ylkseldi. Son 3 aya baktigimizda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en ylksek seviyeleri gérsek de, gectigimiz aya
gobre %1.26 gerileme gorilmustar.

4.1.3 GAYRIMENKUL PIYASASI VE ANALIizi

Konut satis sayilan, 2016-2017
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglar iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13.625 konut satisi ile en ylksek paya
(%18,4) sahip olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz sireci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Gliven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gecen yilin ayni dénemine gore, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis géstermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor. Buna goére, 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’ baslkl 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.
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4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

Istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak
yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul
Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazigi boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine
ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi
bir yarim ada Uzerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyiime
siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise bliyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

v Istanbul NUTusu Erkek Nurusu Kadin Nufusu
2017 15.020.231 7520 401 7.405.740
2016 14 804 116 7. A24 300 7370728
2015 14, 6587 434 7 300 499 7 290 935
2074 14377.018 7.221.158 7.155 860
2013 14,1860 467 T 1S T2 7 044 7a6
2012 13.854.740 6 950 800 0.897 BH2
2011 13.624 240 6. 845 081 6.778.250
2010 13.255 685 6 655 004 6. 600 501
2009 12915188 G 498 997 G410 161
2006 12.697 164 G 386772 S.310.23092
2007 12.673.836 6201 761 G 2082071

2017 yi Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam niifusu 15.029.231 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili niifus verileri yukaridaki tabloda gortlmustdr.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALiZ VE VERILER
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FRSRITENNIL DERERLEME
VEDENSAAILK .5 YESILGYO

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi (izerinde konumlu
olan Innovia 3. Etap binyesinde konumlu olan 3.293 adet dairedir. Projenin yakin gevresinde mesken olarak
kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari bulunmaktadir. Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gdsteren
bodlge, 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 igi rantin yuksekligi, blylk alanli arsa azligi ve sadliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya gikan
“merkezden uzaklasma”, mekénsal bir sigramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda buytk sitelerin
ve uydu kentlerin yapimi glindeme gelmistir.

Innovia Projesi; Istanbul ili, Esenyurt Ilcesinde farkl parseller (izerinde toplam 4 etap olarak gerceklestiriimektedir.
Etaplar halinde gergeklestirilen Innovia Projesi tamamlandiginda, toplam konut ve ticari (inite sayisi yaklasik 14.000
civarinda olacaktir.

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

Etaplardaki Yesil GYO’ya ait olan badimsiz bélimler ile stoktaki bagimsiz boélimlerin adetlerini gosterir tablo
asadidadir.

Bakiniz-Tablo-1 Bakiniz-Tablo-2 Bakiniz-Tablo-3 Bakiniz-Tablo-4
ETAPLAR MULKIYETi YESILGYO A.$.NE AIT OLAN BAGIMSIZ YESIL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN YESIL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN TAPUSU || YESiL GYO PORTFOYDE YER ALAN GAYRIMENKULLER
BOLUMLER (*) GAYRIMENKULLER (**) YAPININ OLAN GAYRIMENKULLER (*%) (=**)
Tam Hisseli % Tam Hisseli Y Tam Hisseli ¥ Tam Hisseli ¥

Innovia-1 Konut 71 3 74 70 3 73 13 13 57 3 60
Innovia-Il.Konut 314 5 319 30 3 33 3 3 27 3 30
Innovia-IIl Konut 313 4 317 77 3 80 = 77 3 80
0 Blok 62 62 62 62 & 62 - 62

% 760 12 72 239 9 248 16 o 16 223 9 232
Innovia-I Ticari 6 6 6 6 - 6 : 6
Innovia-| Kres 1 1 1 1 = = 1 1
Innovia-Il.Ticari 41 41 1 i 2 7 - 7
Innovia-Ill Ticari 53 53 39 39 2 38 3 39
0 Blok Ticari 4 1 5 4 1 5 4 1 5

3 104 2 106 56 2 58 56 2 58

[ 3 | 864 14 818 | 295 11 306 | 16 16 | 219 11 290 |

(*) Milkiyeti Yesil GYO A$.'ne ait olup bir kismi icin gayrimenkul sati vaadi sézlesmesi yapilmis olanlar.
(**) Milkiyeti Yesil GYO A.S. ve Yesil Yapi Endstrisi AS.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi yapilmamis (fiili olarak satis islemi yapiimamig) fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller.
(*#*) Milkiyeti Yesil Yapi Endiistrisi AS.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi yapiimamis (fiili olarak satig islemi yapiimamig) fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller.
(**#*) Mlkiyeti Yesil GYO AS$.'ve ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmams, (fiili olarak satis islemi yapiimamis) Yesil GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkuller.

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Innovia 3 sitesinin 24 saat glvenlik, sosyal tesis, acik ve kapall ylizme
havuzu gibi imkanlari bulunmakta olup tasinmazlara ulasim igin E5 karayolu lzerinde yer alan Marmara Park AVM
gecildikten hemen sonra saga 7. Caddeye girilerek 700 m gidilince Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hurriyet
Bulvarinin kesistigi noktada Hurriyet Caddesi lzerinde yer almaktadir. Bélgede insasi tamamlanmis yaklasik % 90
doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2 ve insasi devam eden Innovia 4 sitesi yer almakta olup prestijli yapilarin tercih
edildigi bir konumda yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue Residence, Eviva Residence, Papatya Residence,
Istanbul Evleri, Kent Palace Residence, Story Residence, Safir Park, ADM Plaza gibi bir cok residence ile Marmara Park
AVM, Bauhaus AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi alisveris merkezleri, 6zel ve devlet okullari,
resmi kurum ve 6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bélgedir.

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

a) E-5 Karayolu Uzerinde yer alan Bauhause ve Carrefoursa Alisveris Merkez’lerinin yanindan saga doénulerek varilan
7. Cadde takiben veya

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

E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu da kullaniimaktadir. TEM Otoyolu'nun
kullanilmasi durumunda gelinen istikamete gore Bahgesehir veya Hadimkdy giselerinden cikilarak yine E-5 (D100)
Karayolu'na baglanmak suretiyle ulagilabilmektedir.
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Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'Na. ..o vieiiiiiiiiie i s ieeeneaeas 500 m.
= AVCIAI @ e 6,5 km.
- BUYUKGEKMECE Y .. v v ieie it e eeaes 7 km.

- Atatlrk Havalimanina.....ooveiiiiiii e 17 km.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz b6élim adedi ve genel nitelikleri asadidaki tabloda 6zetle verilmistir.
Rapor konusu tasinmazin konumlu olduklari kat ve kat irtifakina esas onayli mimari projesi Uizerinden élgimlenen
kullanim alanlari ile kullanim fonksiyonlari asagida tablo halinde sunulmustur.

BLOK INSAAT KAT SAYISL BAGIMSIZ
TARZI BOLUM SAVISI
A 21 (3 Bodrum =+ zoemin - 27 normal kat) 318
A-Curgi (N1 Clirig-/\'2 5 (Bodrum + Zamin + 3 normal kat) 72
Cirlz)
L 31 (3 Bodrurm  zaman 1 27 normal kat) <42
< 31 (32 Bodrum + zermm + 27 normal kat) 314
(=3 21 {3 Bodrum + zomin + 27 normal kat) 322
= 31 (3 Bodrum + zamin <+ 27 normal kat) 313
[ = Aatanarnmea karkas 31 (3 Bodrum + Zamin + 27 normal kat) 322
(&3 31 (3 Bodrurn 4 zemun 4+ 27 nornmal kat) 31/
H 31 (3 Bodrum + zcmin + 27 normal kat) 313
H Carm 3 (3 Bodrum kat) 2
T 31 {3 Bodrum + Zamin + 27 normal kat) 323
; 31 (( Vlnnrl;un- 1 ceatrun 27 ’""""'"'k;l'l‘)' _I;;Q
K Tok kat 3
TJOorLAM 2.3270

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

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

Proje blinyesinde;

. Acik ve kapall yizme havuzu, jakuzi, seyir ve glineslenme teraslari, ylirime, kosu ve bisiklet yollari,
selale, cocuk oyun alani ve havuzu, fithess center, agik ve kapali spor alanlari, gok amach alan (mini anfi-tiyatro),
tenis kortu, basketbol ve voleybol sahalari, paten pisti, sauna ve Tirk hamami, sosyal tesis ve ticaret Uniteleri,
acik ve kapali otopark, 24 saat 6zel guvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede, konut blogunda yer alan 3.293 adet daire 13 ayri tiptedir. Blok bazinda dairelerin
dadilimi asadidaki tablodaki gibidir.

ZEMIN DUVAR TAVAN DIGER
ANTRE VE 1. =it Alg siva + saten ) )
KORIDOR granit seramik boya Fiastic boyn
SALON VE Lamine 8
ODALAR parke zaten boya Plastik boya | Salon odazinda split klima altyapizi
MUTFAK » 1 st 1. sinif seramik + Plastik hoya 1. :.mn mutlfak c!olap_lun v€ tczq:.jah -
granit seramik saten boya 1. suif sihhi tesisat armatirleri

1. sinif granit 1. sinif banyo dolaplan + 1, sinif

BANYO/WC 1. sinif serarmik | Plastik boya
scramik vitrifiye ve krome malzeme
(AR Daire kapilan: 1. sinif gelik kam
ALAR 1¢ kapilar: Amerikan panel kapi
PENCERE

DOGRAMALART | Podramalar PVC, giydirme dis cephe kismi aliminyum, denizlikler granit veya mermer
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BLOK 1+0 1+1 2+1 3+1 TOPLAM
A 32 122 74 20 318
B as 394 aaz
C 24 126 74 20 314
D ao 118 7a a0 322
E 22 127 74 20 313
F 40 118 | 74 S0 322
G Iy 123 74 90 317
H 22 127 74 a0 313
) 42 117 74 90 323
3 14 131 74 20 309
JoPtAm | 31a | 1so3s |  ees _ 810 | 3293 _

Carsi bloklarindaki kat irtifakina esas projeye gére bagimsiz bélim dagilimi ise; A Carsi (A/1 Giris ve A/2 Girig) 72
adet, H Carsi 2 adet ve K Carsl 3 adet olmak Uzere toplam 77 adet seklindedir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.
Beyanlar Boliimii :
03.12.2018 tarihli takyidat bilgisine gére konu tasinmazlar tzerinde;

- Beyan: KM gecilmistir. (04/08/2014 tarih-42093 yevmiye)

- Beyan: Yonetim Plani 05/10/2012 (09/10/2012 tarih-37409 yevmiye)

- Serh: 1 TL bedel karsihidinda kira sozlesmesi vardir. (Esenyurt 2945 ada 35 parsel sayili taginmazin Uzerinde
kurulacak 22520-22521-22522 nolu trafo merkezi yer igin tasinmazin malikleri 99 yilhdi 1 TL den 99 yil miiddetle kira
sOzlesmesi vardir. (Bogazigi Elektrik Dagitim A.S.) (03.09.2013 tarih-43841 yevmiye)

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

Serhler Boliimii :

ACARSI (1)-2-4-9-10-12-13-14-15-16-17-18-19, ACARSI(2)-1-8-11-13-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-
32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-53-HCARSI-1-2, nolu badimsiz  bélimler
lizerinde;

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI'nin 31/08/2018 tarih, 2018/15422 ESAS sayill Haciz Yazisi sayil yazilar ile
90801304.13TL bedel ile Alacakli: SAVAS KOPUK lehine haciz islenmistir. 31.08.2018 tarih, 52594 yevmiye

* Kamu Haczi: ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI DAVUTPASA VERGI DARIESI MUDURLUGU'nin 18/09/2018
tarih, 2018/831709 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 13400000.00TL bedel ile Alacakli: DAVUTPASA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU (Baslama Tarih: 18/09/2018) 18.09.2018 tarih, 55967 yevmiye

* Kamu Haczi: DAVUTPASA VERGI DARIESI MUDURLUGU'nin 18/09/2018 tarih, E.832030 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile Borg: 13400000TL Alacakh: MUHTELIF BORCLAR 18.09.2018 tarih, 56183 yevmiye

* Icrai Haciz: BUYUKCEKMECE 1.ICRA DAIRESI'nin 31/10/2018 tarih, 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari
ile 216478,04TL bedel ile Alacakli: -INNOVIA 3.ETAP SITE YONETIMI lehine haciz islenmistir. 31.10.2018 tarih, 66080
yevmiye

* fcrai Haciz: KORFEZ ICRA MUDURLUGU'nin 06/11/2018 tarih, 2018/1649 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
25901,78TL bedel ile Alacakh: -KKG OZEL GUVENLIK EGITIM HiZMETLERI LTD. STI. lehine haciz islenmistir.
07.11.2018 tarih, 67706 yevmiye

* icrai Haciz: KUCUKCEKMECE 1.ICRA DAIRESI'nin 14/11/2018 tarih, 2018/15312 ESAS sayill Haciz Yazisi sayil
yazilari ile 53491,95TL bedel ile Alacakli: -INNOVIA 3.ETAP SITE YONETIMI lehine haciz islenmistir. 15.11.2018 tarih,
69657 yevmiye

* fcrai Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESIi'nin 28/11/2018 tarih, 2018/201511E sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
112500TL bedel ile Alacakli: ADIL YURDDAS). 28.11.2018 tarih, 72378 yevmiye

* Icrai Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESIi'nin 27/11/2018 tarih, 2018/8482E sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
112000TL bedel ile Alacakli: FATMA YOKARIBAS). 28.11.2018 tarih, 72388 yevmiye

* ihtiyati Tedbir: BUYUKGEKMECE 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI'nin 14/08/2015 tarih, 2015/400 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile (Agiklama;). 19.08.2015 tarih, 52637 yevmiye (A GARSI (1) -2 nolu bb lzerinde)
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ipotekler Boliimii :

Ilgili tasinmazlardan miilkiyetleri Yesil GYO' ya ait olan bagimsiz bélimlerin Gzerinde Denizbank, Sekerbank,
Halkbank, Vakifbank ve Dogan Factoring lehine muhtelif tarih ve yevmiye numaralariyla ipotek kayitlari bulundugu
tespit edilmigstir.

ACARSI (1)-12-15-16-18-19-ACARSI (2)8 nolu bb'ler lizerinde;
Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.0 dereceden, %36 dedisken faizli, 4.700.000,00TL tutarh, 18/12/2014 tarihli
71882 yevmiye

ACARSI (1)-2-13-17-, HGARSI-1-2 nolu bb'ler Gzerinde;
Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.0 dereceden, %36 dedisken faizli, 7.700.000,00TL tutarl, 05/12/2014 tarihli
68866 yevmiye

ECARSI-19, ACARSI(1)-9-10, AGARSI(2)11-13-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-
38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-53 nolu bb'ler Gzerinde;

Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.0 dereceden, %36 dedisken faizli, 10.360.000,00TL tutarli, 29/12/2014 tarihli
74446 yevmiye

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 DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI
V.B.) iLISKIN BiLGI

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye goére; 2945 Ada, 35 Parselin Uygulama Imar Plani "4.idare
Mahkemesinin, 05.06.2018 tarih, 1838 sayih karan ile iptaldir." Mevcutta yapilasma hakki
bulunmamaktadir. Parsel ilizerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi ruhsat tarihlerinin karar oncesi
olmasi, sebebi ile kazanilmis haklari mevcuttur.

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILER]
(Varse san 3¢ pibic diiremde gergekiegen alon salim iglemi=ni)

Dedarlerme kerasay taginmaziara dgkin, tapa bigler Ek-1'de sunumost

ESENYURT BELEDIVES]
{{mar Planirda Meydana Gelon Degigiklikler, Kameiagt-ra Izlemien V.B, Bigier)

Esanyurt Belecryes [mar Midurdugi’nes yodan temasiardan rapara kona t2sinmaziann kenumia o'degu parsshin 12.07.201 3 tasdek sanhit 1/100C Cigek' Esernyart Ter
Gineyi 5. Sap Uygulama Imar Flannda “Ticaret«Koaut Alan” clarak delirtileon alanda ka'dii &drenieigtic. Plan rotlanna gire yap/agma gartarn
1) Kaxs: 2,50
2) Taks 3
3) Yaldan cephe alan ik cira Jarsellerde ticaret Lygulaman yaplacaiar. Bu parseller icnde bulunduds yap acasnn yapilagma sastlanna tabiidir, Flan simirfan gerisince L5
M. ve Lzer yos cephe olan Konus+ Ticaret Alaniarinda kaan 500 m*oen duyik parsellerdes beled yesnce uygun garulen yarlerce normal katiar ca tearst slarac
<ullarilabir
4) Toplulagtora vapilacok keaut ve koact-tizaret alenlannca;
- Bu plar rotx konut ve konut Fanksiyone geren fonksiyeniann dulundedu =anlan apsar,
- Bu plan rotx 12 pareal biyCklido beirh 2o bayckiude vlasmig parssierde mulkive: hakk parss’ makidenrds Xalmak garty a, sarselin 5515'0in vaziyst plawada park,
ocLk oyun slen: fonkaivonlanndan ee a2 birsine aynimaa sadlanecesar. Aynca sorselir %20k kamv plon valurdon en a2 15 m. cephe alacak sekilde kemuse: amacl
wertsal ve sosya donat alen (sadhik tesse, hebfretim las s, kiitur teses, dmitess, spor baasi) olarek kulanimak dzars bilabedel xamuya davredilarekteck edisrek ve by
parsallenr bagia amads kulanimaTas yonands tapuys garh dusirtimesl durumunda uygulanacaler. Emeal hezadl %20 terkim veya davir yapimadan arcek pasze
hesabs Uzenmcen yaplocaktr
- Parse Blwyeainds o parsalde yagayacak slfus ioin gerexh ctopark alar, avan proje agsamasnda Lozamianessitr

Toolulagtrms sonucunda bélganir sasyal ve teknik dorat Mivages tespt edilin, Buylikgehir Seleciyesnn garugu ve [ige Baediyesinir teklfi dodrukusunds seran veya
deyredileceite
- Bu plarda, yaai adalanrn bidesmest sonacs araca kalan vol ve yegl 23alannin miktar kadar akan sogyal ve texnik donat alanan cuzenleme sanasimin wygun bir
xisminca ayniscaktr, Bu aanlar yepiagme besaaing dehi ecilemez. Ayrca; bu plenda 1/5000 clgeks Nanm |mar Panincan ‘ark! dlarak, czel mikivetieki parselernn
Gzarinde kosay derak gosterien sark ve gacok oyun alanlan emsal hesabers cahil edilzczkts

Yukancaa sartlan sadlamas ve toplulagtrma sorucy;

Parsel HUyIdEEantn 5000 m3 il 23000 m? erasnde bir Biiyiklide vagran durumunda parssia bu pands bal-lanmis ersal cejerne gire yapilagnae kacks %5,
-Parsel Suyldedanun L0000 M= ile 15000 w2 arasinca bir buyukicde sasmas durumunda parseha Sa slanda delirlenmis emsal dadarine gore yapilasma hakk *=10,
Farsel suysduganin 15000 m? ile 20009 x* arasinca bir biyukivge slagmas durumunda parsehn e slarda belirlenmiz emsal degerme gore yaplagma halde %15 ve
~Parsel 28y3dédanin 20000 M3 ve Czes: bir diydldude vlagmas durvrunda parseln by planca belr'eamis emsal deferne giire yaailagma hakl %620 atbnle

sekinde sléudu agremimighr.

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

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

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendirilmez. " hitkmiine amirdir. Konu tasinmazlarin iizerinde bulunan kisitlayici serh
kayitlari nedeniyle tasinmazlar devredilemez durumdadir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar
devredilebilir nitelik kazanacaktir.

BEDAS lehine olan kira serhi ve TEIAS Genel Mudirligi lehine irtifak hakki tasinmazlarin devredilebilmesine engel
teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gésterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hilkiimlerine aykiri ve tasinmazin satisina engel degildir. ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
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5.4.1.3 VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi
HAKKINDAKI GORUS

Milkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz bolumlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu
bagimsiz bélimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapiimalidir.

GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak dederlendiriimez. " hikmine amirdir. Konu tasinmazlarin iizerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari
nedeniyle portfoye alinmalari miimkiin gériinmemektedir.

BEDAS lehine olan kira serhi ve TEIAS Genel Mudirligi lehine irtifak hakki tasinmazlarin GYO portfdyiine alinmasina
engel teskil etmemektedir. ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gdsterilmesi
sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hitkiimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféyline alinmasina engel degildir.
ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.

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

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari 2945 ada, 35 nolu parsel igin dizenlenmis olan 07.05.2014 tarih ve
2014/10257 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gére
projenin toplam ingaat alani 382.660,87 m2 ‘dir. Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari
v.b. duruma rastlanmamistir. Belediye incelemesinde, SPK mevzuati hikiimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portfoyline
alinmasina engel bir durumla karsilasiimamistir.

5.4.2 BELEDIYE INCELEMESI

Esenyurt Belediyesi Imar Mudurligi ve Esenyurt ilgesi Tapu Midirligi’'nde yapilan incelemelerde taginmazlarla ilgili
asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Projenin 10.05.2010 tarih ve 2010/10250 sayili ilk yapi ruhsati mevcut olup, 20.07.2012 tarih ve 2012/14867 no’lu
tadilat ruhsatlarina goére ise blinyesinde 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite yer almaktadir. Tadilat ruhsatlarina
gore projedeki bloklarin toplam insaat alani 382.660,87 m2’dir.

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

Niok Ads Insnar Tarn Kar Sayw Aciklama ' "'f:::::"“:f::'::u : “{’::.:: ‘l:")':.‘
A BAK L] ) 4 bodrum + zommn 4+ 27 normal s Ax. 13503
1} BAK i 3 bodmim ¢ e 4 27 normal v S3.03%.10
L& B.AK. 31 3 bodrum « zenan + 27 normal 314 26.5913906
E -6-_ ) _};.’\’T;;‘ g -“l ';':‘:"""” v 2N e 27 lmuu.;l“ B -:\-242“— TS § —‘;k';‘l‘r‘i’i' ]|
w NAK hh! T Bl « 2emin + 27 normal LR} An AN T2
¥ HAK il 4 Bosdioiit « 2o« 27 aomnal X2 A, 290 90
'™ ALK i } bodrum + zemun + 27 nocmal ay 362302
H RAK 31 I Boshenn + 2onmn + 27 noemal L) R} AN0E7.2)
1 nAK A A T bhoshrim « 2enin + 27 nocmal a2 3632972
A | nAK 3 3 Bosdioviin = zeodn + 27 nocaal Mo ATSRD AN |
Noxyal Texixlor BAK 10.236,97
TOPLAM A2eA ATR960. 50

imar Durumu:

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

Esenyurt Belediyesinden alinan bilgiye gore; 2945 Ada, 35 Parselin Uygulama Imar Planmi "4.idare
Mahkemesinin, 05.06.2018 tarih, 1838 sayili kararn ile iptaldir." Mevcutta yapilasma hakki
bulunmamaktadir. Parsel lizerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi ruhsat tarihlerinin karar 6ncesi olmasi,
sebebi ile kazanilmis haklari mevcuttur.
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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 (TiICARET
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 Mudurligi’nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi agisindan
herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLiSKIN ACIKLAMA

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacadi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu
dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki 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 dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

* Segilen karsilagtinilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda ginimiz 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 Gzerinde yapi bulunan
bir taginmazin dederinin belirlenmesinde o6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima stiresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapl ve yaplya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri 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 bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
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8. DEGER TESPiTiINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

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

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

Merkezi bolgede islek bulvar tzerinde 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 yonetmeligine uygun bicimde 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 yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

Mert Holding- 0 507 775 96 94; Konu tasinmaza yakin konumda, Mert Life Residence iginde konumlu zemin katta
konumlu, 98m?2 brit alanli oldudu beyan edilen cadde tzerinde bulunan dikkan 980.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satihktir. (980.000 TL/98=10.000 TL/m2)

Mert Holding- 0 507 775 96 94; Konu tasinmaza yakin konumda, Mert Life Residence iginde konumlu zemin katta
konumlu, 120m2 brit alanh oldugu beyan edilen cadde Uzerinde bulunan dikkan 1.560.000 TL bedel ile pazarhkh
olarak satiliktir. (1.560.000 TL/120=13.000 TL/m2

Sur Gayrimenkul- 0 542 664 42 24; Konu tasinmaza yakin konumda zemin katta konumlu, 120 m2 oldugu beyan
edilen cadde lizerinde bulunan dikkan 1.500.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satihktir. (1.500.000 TL/120=12.500
TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda Innovia 1
yani, cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 62 m2 alanh 1 odal oldugu beyan edilen dikkan 860.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (860.000 TL/62=13.871 TL/m?2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda City Forever
altinda, 6nay garden karsisinda, cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 217 m2 alanh 1 odali oldugu beyan edilen diikkan
3.610.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir. (3.610.000 TL/217=16.636 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda cadde (izeri,
zemin katta konumlu, 222m2 alanli 1 odal oldugu beyan edilen diikkan 3.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. (3.850.000 TL/222=17.342 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda City Forever
projesinde yer alan, cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 780 m2 alanh oldugu beyan edilen dikkan 13.000.000 TL
bedel ile pazarlkl olarak satilktir. (13.000.000 TL/780=16.667 TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda Innovia 1
yakin konumda, cadde (zeri, zemin katta konumlu, 227 m2 alanh 1 odali oldugu beyan edilen dikkan 3.895.000 TL
bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (3.895.000 TL/227=17.159 TL/m2)

Ultra Gayrimenkul - 0 532 392 87 97; Konu tasinmaza yakin konumda Nazim Hikmet Bulvari lizerinde cadde Uzeri,
zemin katta konumlu, 150 m2 alanh 4 odali oldugu beyan edilen dikkan 2.100.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satihktir. (2.100.000 TL/150=14.000 TL/m2)
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Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi Uzeri, zemin
katta konumlu, 114 m2 alanli 2 odah oldugu beyan edilen diikkan 950.000 TL bedel ile pazarlkh olarak satiliktir.
Konu tasinmaza gore serefiyesi distktir. (950.000 TL/114=8.333 TL/m2)

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumbhuriyet Caddesi Uzeri, zemin
katta konumlu, 66 m2 alanli 2 odali oldugu beyan edilen dilkkan 1.100.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
(1.100.000 TL/66=16.667 TL/m2)

Marmara Miihendislik Yapi A.S. - 0 532 393 58 49; Konu tasinmaza yakin konumda Marmara Concept
Residencede yer alan, caddesi lzerinde, zemin katta konumlu, 46 m2 alanh 1 odali oldugu beyan edilen dikkan
725.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir. (725.000 TL/46=15.761 TL/m?2)

KiIRA EMSALLERI

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumbhuriyet Caddesi Uzeri, zemin
katta konumlu, 114 m2 alanh 2 odal oldugu beyan edilen diikkan 4.000 TL bedelle kiralktir. (35.-TL/m?2)

Misyon Gayrimenkul - 0 530 330 63 09; Konu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi Uzeri, zemin
katta konumlu, 66 m2 alanli 2 odal oldugu beyan edilen diikkan 5.000 TL bedelle kiralktir. (76.-TL/m2)

Gayrimenkul Hatti Beylikdiizii Skyport Corner - 0 533 684 28 39; Konu tasinmaza yakin konumda innovia 1
sitesi Ustl cadde Uzeri City Forever sitesinde, zemin katta konumlu, 227 m2, oldugu beyan edilen diikkan 9.750 TL
bedelle kiralktir. (43.-TL/m2)

Selanik Gayrimenkul - 0 533 638 51 42; Konu tasinmaza yakin konumda cadde (izerinde, zemin katta konumlu,
250 m2 alanh 2 odali oldugu beyan edilen diikkan 7.000 TL bedelle kiralktir. (28.-TL/m?2)

PDR Gayrimenkul - 0 533 651 26 47; Konu tasinmaza yakin konumda Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde, bodrum
140m2, zemin 140m2, asma kat 80m2 olup brit, 360 m2 alanli 3 bolumlu oldugu beyan edilen dikkan 9.500 TL
bedelle kiralktir. (26.-TL/m2)

Palmiye Real Estate - 0 537 793 77 87; Konu tasinmaza yakin konumda Karden Avence Residence'de konumlu,
cadde Uzerinde, zemin 140m2, asma kat 80m2 olup brit, 220 m2 alanli 2 b6limlli oldugu beyan edilen dikkan
8.000 TL bedelle kirahktir. (36.-TL/m2)

Sahibinden - 0 533 030 27 23; Konu tasinmaza yakin konumda Fildisi Konaklar Sitesi igerisinde konu
tasinmazalara gore serefiyesi daha dislik, zemin katta brit 100m2 alanli 2 bolimli oldugu beyan edilen diikkan
1.800 TL bedelle kiraliktir. (18.-TL/m2)

Marmara Miihendislik Yapi A.S. - 0 532 393 58 49; Konu tasinmaza yakin konumda Marmara Concept
Residencede yer alan, caddesi lUzerinde, zemin katta konumlu, 46 m2 alanh 1 odali oldugu beyan edilen dikkan
3.500 TL bedelle kirahktir. (76.-TL/m?2)

ARSA EMSALLERI

Sahibinden, 0 (534) 932 88 55; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan,konum olarak serefiyesi
daha ylksek, Hmaks:5,5 kat, konut+ticari imar kisitlarina sahip 367 m2 yizdlgimli arsa 1.800.000 TL bedelle
satiliktir. (4.905 TL/m2)

BGM Gayrimenkul, 0 (530) 459 61 34; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut+ticari
lejanth, E: 1.50, Taks:0,30, Hmaks:30,5m. imar kisitlarina sahip 18.000 m2 yuzolgimli arsa 65.000.000 TL
bedelle satilhktir. (3.611 TL/m2)

Sahibinden, 0 (536) 889 73 49; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, E: 2.00, Hmaks:15 kat
imar kisitlarina sahip 1.600 m2 yiz6lgimli arsa'nin 140m2 hissesi 490.000 TL bedelle satiliktir. (3.500 TL/m2)

Sahibinden, 0 (533) 616 16 23; Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, tasinmazlara gore
konum olarak serefiyesi daha distk, Hmaks:5 kat konut lejantli, imar kisitlarina sahip 192m2 yliz6lgimlld arsa
560.000 TL bedelle satiliktir. (2.917 TL/m2)

* Arsa birim fiyati olarak, emsallerden hareketle 3.500.-TL/m2 alinmistir.

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden durumlari yukarida tapu kayitlari béliminde agiklanmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELiSTIRiILMiS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
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8.6 EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederlemeye konu taginmazlarin deger tespiti bagimsiz b6lim bazinda yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMES]

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi
kullaniimisgtir.

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

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Dederleme galismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yontemlerden ikisi kullanilmak suretiyle
yapiimistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz b6lim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gére dederlendirilmesi EK-
2'de sunulmustur. 53 Adet ticari Unite icinde yer alan 39 adet ticari Unite Yesil GYO hissesinin dederi toplam
14.496.552-TL takdir edilen deder tutaridir.

Maliyet Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda "Maliyet Yontemi"'ne gore dederlendiriimesi EK-3'de
sunulmustur. 53 Adet ticari Unite iginde yer alan 39 adet ticari Unite Yesil GYO hissesinin toplam 13.771.724,40-TL
takdir edilen deger tutaridir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESi

10.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALizi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat takdiri
yapilmistir. Bdlgede, benzer niteliklere sahip, satilik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimistir.

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

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, rayic kira degerlerinin ortalama 14.-TL/m2-75.-TL/m2
araliginda olabilecegi tespit edilmis, tasinmazlarin kira degerleri EK-4 nolu tabloda sunulmustur.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGCELERI]

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

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

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Kullanma Izin Belgeleri mevcut olup, bagimsiz bélim 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

Milkiyetleri Yesil GYO' ya ait olmayan bagimsiz boélumlerin takyidat sorusturmalari yapilmamis olup, ileride bu
bagimsiz bélimlerin portféye alinmasi halinde, takyidat sorgulamasi yapilmalidir.
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GYO Tebligi 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendirilmez. " hilkmlne amirdir. Konu tasinmazlarin lizerinde bulunan kisitlayici serh
kayitlari nedeniyle portfoye alinmalari miimkiin goriinmemektedir.

BEDAS lehine olan kira serhi ve TEIAS Genel Mudirligi lehine irtifak hakki tasinmazlarin GYO portféyiine
alinmasina engel teskil etmemektedir. Ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak
gOsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin GYO portféyline alinmasina
engel dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur.

11. SONUGC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katillyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi " nin secgilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 35 (Otuzbes) sayfadir ve (takyidat belgeleri
harig) dizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;

14.496.552-TL (Ondértmilyonddrtytzdoksanaltibinbegytzelliiki Turk Lirasidir.)

~ 2.394.937-EURO (il_(imiIyonUgyUzdoksanddrtbindokuszzotuzyedi Euro)
~2.740.110.-USD (Ikimilyonyediytzkirkbinylizon Amerikan Dolari)

- Toplam Aylik Kira Degeri;
70.472,67.-TL (Yetmisbindortylzyetmisiki Tlrk Lirasi, Altmisyedi kurus'tur.)

*(Hesaplamalarda 31.12.2018 tarihli T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 5.2905.-TL, EURO Satis Kuru 6.0530.-TL olarak

alinmistir.)
GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
] NiL BIRSEN ORAL
AHMET ONDER ORAL .
. SPK LISANS NO: 403129
SPK LISANS NO: 402508 .
Y~ \ ! 1
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GYO YAZISI

YESILGYO

Tarih :26.12.2018

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

ISTANBUL ili, ESENYURT ilcesi, 2945 Ada 35 Parselde yer alan Gayrimenkul
Uzerine, Tirkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 4.240.000,00TL tutarh, 21/01/2015 tarihli,
3933 yevmiye numarah, 10.330.000,00 TL tutarl, 05/12/2014 tarihli 68862 yevmiye
numaral, 4.690.000,00TL tutarh, 13/01/2015 tarihli 2051 yevmiye numaral,
4.700.000,00TL tutarl, 18/12/2014 tarihli 71882 yevmiye Numarali, 7.700.000,00TL
tutarh, 05/12/2014 tarihli 63866 yevmiye numarah, 10,360.000,00TL tutarh:, 29/12/2014
tarihli 74446 yevmiye numarah, Tlrkiye Vakiflar Bankas: Lehine, 40.000.000,00TL
tutarh, 14/11/2014 tarihli 63835 yevmiye numaral, 40.000,000,00TL tutarly, 18/11/2014
tarihli 64430 yevmiye 1.140.000,00TL tutarl, 11/08/2016 tarihli, 50986 yevmiye
nhumaral, Denizbank A.$. Lehine, 450.000,00TL tutarh, 26.03.2014 tarih, 17675 yevmiye
numaraii, 570.000,00TL tutarl, 18.03.2014 tarih, 15802 yevmiye, 6.870.000,00 TL tutarl,
17.03.2014 tarih, 15641 yevmiye, Sekerbank T.A.$. Lehine, 18.675.000,00 TL tutarl,
08.05.2013 tarih, 22961 yevmiye numarals, Dogan Faktoring A.S. Lehine, 6.000.000,00
TL tutarl), 17.08.2017 tarih, 63547 yevmiye numaral, 8.000,000,00TL tutarh, 18.08,2017
tarih, 54074 yevmiye numaral, ipotekler, Sirketimiz ile yukaridaki belirtilen tarihlerde
ve adi gegen bankalar arasinda akdedilen krediler proje finansmam igin tesis
edilmigtir.

Saygilarimizia,

Yasar ALTIPARMAK Cengiz DiLLI

VEJIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A.S.

Adres: Ydanh Ayeras Yol Wood5 Yegt Plazz K18 Cevizibad, Zeytnbernu 34020 ISTANSUL
Tel: 0212708 3745 Fax: 0212 353 0209 Wed: www.yesligyocom Davitpase VD 4700032861
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Lisaralama ve Sicll Tatmays igkin Exaslar Haklonda Tebli ') (VII-1287) uyannca

almaya hak kazanmigtir.
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Sermaye Piyasas Korula'nun Sert VIIL Nod sayih *Senmaye Piyasssnds Fralipene
Bulumanise Jiin Lassalama ve Sicil Tiamaya Bgkin Bxasher Hakionds Teblfl) vyannc

Ahmet Onder ORAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmaniifs Lisansin: almaya hak kazanmugtr.
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De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6

06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA
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