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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
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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 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. 6NGORU KOSULLARI

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

e ‘' Genel analiz ve veriler *' baghdi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin
genel bir projeksiyon cizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar Uzerinde 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 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 degerlendirilip, sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

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

e Gayrimenkulin deder tespitinde mdisteri taleplerine baglh kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin goérev
yetki ve sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamhdginin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da
eskimeye badli olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler
ve disaridan gorilebildigi 6lgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel
yer alti zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimkiin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda
tutulmustur.

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

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

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

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

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme cgalismasinin 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 miulklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara
karsi herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin Gcreti 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 dedildir.

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

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ 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_208_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARIHiI : Calismalar 22.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARIHI : Rapor 28.12.2017 tarihinde tamamlanmigstir.

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

ISTANBUL adresinde bulunan ve Innovia Projesi 3. Etap biinyesinde Yesil GYO miilkiyetindeki 86 adet konut vasifli
tasinmazin sirketimiz tarafindan 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel 208 sayili dederleme raporunun,
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.09.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.9220 sayili yazisina istinaden revize edilerek,
16.10.2018 tarih, 2017_208_IiSTANBUL_YESIL GYO _RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Degerleme 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-NUMARASTI : 13.10.2017 tarih-208 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE ILISKiSI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
sayill Y'Sermaye Piyasasl Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik hiukumleri ile
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama
standartlari) cergevesinde, badimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukimlilugu ilkelerine
uyularak hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BiLGILER: Dederlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 183 sayili dederleme raporunda; toplam deger KDV haric 29.418.682,04.-TL,
(Yirmidokuzmilyondértylzonsekizbinaltiytizseksenikiliradortkurug)olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SIiRKETI 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 gercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” gercevesinde dederleme hizmeti vermek lizere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi Uzerine dederleme faaliyetine baslanmistir.

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

Tel : + 90 (212) 709 3745
Faks 1+ 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
dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

4.1. MEVCUT EKONOMiK, GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi
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Adrese Dayali Nifus 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 Tirkiye Nufusu

Yil Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin Niiffusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.884.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473 360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.4582.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Tarkiye Nifusu Grafigi

Tiirkiye Nifusu

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

YiL

0 25.000.000 $0.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme, disen enflasyon
orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusltk gayrimenkul fiyatlari ile deprem distincesinin olumsuzluguna ragmen (
dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gérilmistir. 2005 yilinda giindeme gelen
mortgage uygulamasi, distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sekt6rintn,
ozellikle de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdér yatirirm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis,
dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolay! disls yoéninde
egilim gostermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla
oldugu donemlerde cok ylikselen tagsinmaz degerleri reel dederlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yukselis g6ézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni
yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goérilmektedir.
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2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goéruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koti bir donemden gegmis olsa da, bu ddnem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

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

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

2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte hareketlilik yasandigi gortlmustar.

2013 yili sonuna dogru acgiklanan insaatta biiylime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk ceyregini
ylzde 2.9 bilyiumeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 bliyiime kaydetmistir. Insaat sektériindeki
blyime ise yilin ilk ceyredinde ylizde 5.9 olarak gercgeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda Yerel ve Cumhurbaskanlidi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6érii secim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadodu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin guney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi
gérulmistir. Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan
genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz
ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut fiyatlarindaki dedisimler igin 06zellikle maliyetlerdeki
artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yihnin geneline bakildidinda ise, beklentilerde tertér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yoénde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel doénlsimin olacadi bdlgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bdlgelerde
satiglarin hizlanabilecegdi 6ngérilmektedir.

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindiriimis
sanayi Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %?2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari acik yillik bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 aylik kimulatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015’ten bu
yana en yiiksek diizeyine ¢cikmistir. 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. Onimizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve i¢ talebi canlandirmaya yoénelik atilan adimlarin etkisiyle
ithalatta yukari yonli bir baski g6zlenebilecedini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecegdini
tahmin ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarmizda siiregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir
performans sergileyebilecegdini dlsliniyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilar, 2015-2016

Satsslar
(Bin adet)
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam
konut satiglari icinde ilk satisin payl %51,9 oldu. Ilk satiglarda 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
cekilen raporda, gegen yilin ayni dénemine goére, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gdstermesi olumlu bir
gelisme olarak dederlendiriliyor.

Buna goére, 2014 yil 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” bashkh bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak
birinci sirada yer aliyor. Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; *Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, istanbul 586 bin
metrekare, Bursa 398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin
metrekare, Yalova 184 bin metrekare, Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin
metrekare” seklinde siralaniyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

iSTANBUL iLi

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

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

Y Istanbul NUfusu Erkek NUfusu Kadin Ndfusu
2016 14.804.116 7.424.390 7T.379.726
2015 14.657.434 7.3680.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7 155 860
2013 14.160.467 7115721 7.044.746
2012 13.854.740 6 856,908 B8.897.832
2011 13.624 240 o 845 981 6778259
2010 13.255.685 5655004 5.600 591
2009 12.915.168 6.4938.997 65.416.161
2008 12.697.164 6386772 6310 392
2007 12.5673.836 G 291763 B5.282 073

2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 14.804.116 kisi olup, 2007
yilindan itibaren Istanbul Ili nifus verileri yukaridaki tabloda géralmustir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIZ VE VERILER

AY > g

Innovia &

= =3

ihsaniNakipoglu
- imam

5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi (izerinde
konumlu olan Innovia 3. Etap blnyesinde konumlu olan 3.293 adet daire olup, rapor konusu Yesil Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdinin maliki oldugu ve hissesinin bulundugu 86 adet dairedir. Projenin yakin gevresinde mesken olarak
kullanilan 10 - 12 katl konut bloklari bulunmaktadir. Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gOsteren
bolge, 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, buylUk alanli arsa azli§i ve sadlksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan
“merkezden uzaklasma”, mekéansal bir sigramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda blylk
sitelerin ve uydu kentlerin yapimi gindeme gelmistir.

Innovia Projesi; Istanbul ili, Esenyurt ilcesinde farkli parseller (izerinde toplam 4 etap olarak gerceklestiriimektedir.
Etaplar halinde gergeklestirilen Innovia Projesi tamamlandiginda, toplam konut ve ticari tnite 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.
Bagimsiz bolumler igerisindeki ince insaatlar kullanim amacina gére alici tarafindan yapilacaktir (2. Etap’ta konumlu 0
Blok’un ingaatina baslanmamistir), 4. etap insa halindedir.

Etaplardaki Yesil GYO’'ya ait olan badimsiz bolimler ile stoktaki bagimsiz bélimlerin adetlerini gésterir tablo

asadidadir.
— MULKIVETi YESIL GYO A.S.'NE AT OLAN YESIL GYO'NUN STOGUNDAYERALAN | YESIL GYO'NUN STOGUNDA YER ALAN TAPUSU YESIL GYO PORTFOYDE YER ALAN
BAGIMSIZ BOLUMLER () GAYRIMENKULLER (*¥) YAPININ OLAN GAYRIMENKULLER (**¥) GAYRIMENKULLER (¥*#*¥)
Tam Hisseli ¥ Tam Hisseli % Tam Hisseli Y Tam Hisseli ¥

Innovia-| Konut 74 3 77 7 3 75 13 13 58 3 62
linnovia-11.onut a9 5 384 0 3 3 3 3 i 3 20
inovia-1t Konut 355 4 359 8 3 % : 8 3 %

3 808 0 820 185 9 194 16 - 16 169 9 178
linnovia- Ticari 6 6 6 6 E 6 : 6
innovia- Kres 1 1 1 1 : : 1 1
innovia-1.Ticar 194 19 7 7 : 7 - 7
innovia-1 Ticari 53 53 kS 39 : 39 . 39
| 5 253 1 54 5 1 53 z z : 5 1 53
| 3 | 1ot | 3] wm [ ] 10 w | 16 - 6 | wm 10 3 |

(*) Millkiyeti Yesil GYO A.$.'ne ait olup bir kismi igin gayrimenkul sati vaadi sozlesmesi yapimig olanlar.

(**) Filli olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller ( Siitun 3 ve Stitun 4 toplami ).

(***) Miilkiyeti Yesil Yapi Endiistrisi A.$.'ye ait olup fiili olarak Yesil GYO stoklarinda yer alan gayrimenkuller.

(***#) Miilkiyeti Yesil GYO A.§.'ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapiimamis, (fili olarak satig islemi yapilmamis) Yesil GYO portfayiinde yer alan gayrimenkuller.
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5.2 GAYRIMENKULUN YERiI VE KONUMU
Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Innovia 3 sitesinin 24 saat glivenlik, sosyal tesis, acik ve kapall ylizme
havuzu gibi imkanlari bulunmakta olup tagsinmazlara ulasim igin E5 karayolu tGzerinde yer alan Marmara Park AVM
gecildikten hemen sonra sada 7. Caddeye girilerek 700 m gidilince Hurriyet Bulvarina varilir. 7. Cadde ile Hirriyet
Bulvarinin kesistigi noktada Hurriyet Caddesi Gizerinde yer almaktadir. Bélgede insasi tamamlanmis yaklasik % 90
doluluk oraniyla Innovia 1, Innovia 2 ve ingasi devam eden Innovia 4 sitesi yer almakta olup prestijli yapilarin
tercih edildit_ji bir konumda yer almaktadir. New Residence, Karden Avenue Residence, Eviva Residence, Papatya
Residence, Istanbul Evleri, Kent Palace Residence, Story Residence, Safir Park, ADM Plaza gibi bir gok residence
ile Marmara Park AVM, Bauhaus AVM, Carrefour AVM, Migros AVM, Eskidji Bit Bazaar gibi alisveris merkezleri,
Ozel ve devlet okullari, resmi kurum ve 6zel ve devlet hastanelerinin yogun oldugu bir bélgedir.
innovia Projesi’nin ulagim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar’da Bllyiikcekmece istikametine giderken
Haramidere'yi gectikten sonra
a) E-5 Karayolu lzerinde yer alan Bauhause ve Carrefoursa Alisveris Merkez'lerinin yanindan sada donllerek
varilan 7. Cadde takiben veya
b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yonline donilerek Atatlirk Bulvari ve Ufuk Caddesi takiben
saglanmaktadir.
E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu da kullaniimaktadir. TEM
Otoyolu'nun kullanilmasi durumunda gelinen istikamete gére Bahgesehir veya Hadimkdy giselerinden gikilarak
yine E-5 (D100) Karayolu'na baglanmak suretiyle ulasilabilmektedir.
Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari sdyledir.
- E-5 (D100) Karayolu'Na.....occvviieiiiiiinniiiinn s 500 m.
= AVCIAI @ 6,5 km.
- BUYUKGEKMECE Y . .viviviiiii i 7 km.
- Atatlirk Havalimani’ na......cooveviviiiie e e 17 km.
5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERi
Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz bolim adedi ve genel nitelikleri agadidaki tabloda 6zetle verilmistir.
Rapor konusu tasinmazin konumlu olduklari kat ve kat irtifakina esas onayli mimari projesi Gzerinden &lgiimlenen
kullanim alanlari ile kullanim fonksiyonlari asadida tablo halinde sunulmustur.
BLOK INSAAT KAT SAYISI BAGIMSIZ
TARZIL BOLUM SAYISI
A 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 318
& Garss (Gﬁi\ringGiris—A = S5 (Bodrum + Zemin + 3 normal kat) 72

B 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 442

C 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 314

D 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 322

E 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 313

F Betonarme karkas 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 322

G 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 317

H 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 313

H Carsi 3 (3 Bodrum kat) 2

I 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 323

3 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 309

K Tek kat 3

TOoPLAM 3.370
Proje 68.563,18 m2 yuzolgimli 2945 ada, 35 no’lu parselde kain olup, konu parsel topografik olarak diz,
geometrik olarak amorf seklindedir. Site igerisinde ve site etrafinda tam tur yapilabilecek sekilde arag yolu
bulunmaktadir. Kapal otoparklara giris otopark rampalari ile saglanmaktadir. Ayrica acgik otopark alani igin alan
diizenlemesi de yapilmistir. Binyesinde 10 adet konut blogu yer almakta olup, konut bloklarinda toplam 3.293
adet daire yer almaktadir.
A Carsl, H Carsi ve K Blok'ta ise toplam 77 adet ticari (nite mevcuttur. A Carsi’da yer alan ticari Gniteler 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 icerisinde havuzlara cephe durumdadiriar. Site etrafi ihata ve istinat duvari ile
belirlidir. Konut bloklarinin bodrum katlarinda kapali otopark alani ve ortak alan mahaller mevcuttur.
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Proje bilnyesinde;

¢ Acik ve kapall yizme havuzu, jakuzi, seyir ve gineslenme teraslari, yurime, kosu ve bisiklet yollari, selale, gocuk
oyun alani ve havuzu, fitness center, agik ve kapal spor alanlari, ok amagh 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 glivenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.

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

ZEMIN DUVAR TAVAN DIGER
T ——
ANTRE VE 1. simf | Algi siva + saten :
KORIDOR granit seramik boya Psdkhop
SALON VE Lamine : o
ODALAR narke saten boya | Plastik boya |Salon odasinda split klima altyapisi
MUTFAK 1 sinif ’ 1. sinif seramik + Plastik boya L. sinif mutfak dplaplan vg. tezgah +
granit seramik |  saten boya 1. sinif sihhi tesisat armatirleri
BANYO/WC hnt gfa"" 1. sinif seramik | Plastik boya 1.' S.mlf Eam sopirt +. 1. sk
seramik vitrifiye ve krome malzeme
Daire kapilari: 1. sinif gelik kapi
KAPILAR .
I I¢ kapilar: Amerikan panel kapi
PENCERE s e o :
DOGRAMALARI Dogramalar PVC, giydirme dig cephe kismi aliminyum, denizlikler granit veya mermer
BLOK 1+0 1+1 2+1 3+1 TOPLAM

A 32 122 74 90 318

B 48 394 442

C 24 126 74 90 314

D 40 118 74 90 322

E 22 127 74 90 313

F 40 118 74 90 322

G 30 123 74 90 317

H 22 127 74 90 313

I 42 117 74 90 323

| 14 131 74 90 309

TOPLAM 314 1.503 666 810 3.293

Carsi bloklarindaki kat irtifakina esas projeye gore bagimsiz bolim dagilimi ise; A Carsl (A/1 Giris ve A/2 Girig) 72
adet, H Carsi 2 adet ve K Carsi 3 adet olmak lizere toplam 77 adet seklindedir.
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5.4 GAYRIMENKULE ILiSKIN YASAL iNCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESi

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmustur.
Beyanlar Boliimii :
15.11.2017 tarihli takyidat bilgisine gére konu tasinmazlar Gzerinde;

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

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

- Beyan: 1 TL bedel karsilidinda kira s6zlesmesi vardir. (Esenyurt 2945 ada 35 parsel sayili taginmazin (zerinde
kurulacak 22520-22521-22522 nolu trafo merkezi yer igin tasinmazin malikleri 99 yilhidi 1 TL den 99 yil middetle
kira sézlesmesi vardir. (Bogazigi Elektrik Dagitim A.S.) (03.09.2013 tarih-43841 yevmiye)

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

Serhler Boliimii :

15.11.2017 tarihli takyidat bilgisine gére konu tasinmazlar tGzerinde;

BEYAN

ADA / PARSEL ACIKLAMA TARIH / YEVMIYE 1LGILi BAGIMSIZ BOLUMLER

2945Ada, 35  |IHTIYATI TEDBIR: BAKIRKOY 1.TUKETICI MAHKEMESININ 09.06.2016 TARIH, 14/06/2016 TARIHLI 39701 |C BLOK - 250 NOLU BB

Parsel 2016/533 SAYILI MAHKEME MUZEKKEREST SAYILI YAZISI
2045 Ada, 35 THTIVATI TEDBIR: BAKIRKOY 1:_TUKEH'CI MAHKEMESININ 17.02.2016 TARIH, -
Bariel ! 2016/408 SAYILI MAHKEME MUZEKKERESI SAYILI YAZISI (ACIKLAMA: 22/02/2016 TARIHLI 11434 |F BLOK - 309 NOLU BB

3.KISILERE SATIS VE DEVRIN ENGELLENMESI)

2945Ada, 35 |IHTIYATI TEDBIR: BAKIRKOY 2.TUKETICI MAHKEMESININ 04/02/2016 TARIH
Parsel 2016/154 SAYILI MAHKEME MUZEKKEREST SAYILI YAZISI

14/04/2016 TARIHLI 24665 |A BLOK - 90 VE 91 NOLU BB ICIN

2945Ada, 35 |IHTIYATI TEDBIR: BAKIRKOY 2.TUKETICI MAHKEMESININ 10/05/2019 TARIH

Parsel 2016/1825 SAYILT MAHKEME MUZEKKEREST SAYILI YAZISI L SRS R SRS

2945Ada, 35 |IHTIVAT TEDBIR: BAKIRKOY 4.TUKETICI MAHKEMESININ 14/12/2016 TARIH
Parsel 2016/1432 SAYILI MAHKEME MUZEKKEREST SAYILI YAZISI

IHTIVATI TEDBIR: BUYUKGEKMECE 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESININ

09/01/2017 TARIHLI 1604 |G BLOK - 83 NOLU BB

2945 Ada, 35 14/08/2015 TARIH, 2015/400 ESAS SAYILI MAHKEME MUZEKKERESININ ~ 19/08/2015 TARHILI 52637 |I BLOK -146 NOLU BB VE A CARSI - 2 NOLU BB ICIN
Parsel
SAYILI YAZISI
2945 Ada, 35 THTIVATI TEDBIR: ISTANBUL 6.TUKETICI MAHKEMESI'NIN 27/01/2015 TARIH, ; .’
Parsel 2014/2012 ESAS SAYILI MAHKEME MUZEKKERESININ SAYILI YAZISI 10002/ 2005 TARKY: 9553 HOe-eR ot

2945Ada, 35  (IHTIYATI TEDBIR: BUYUKCEKMECE 3.AILE MAHKEMESININ 20/11/2015

Parsel TARIH, 2015/1257 SAYILI MAHKEME MUZEKKERESININ SAYILI YAZISI U A B SR S

2945Ada, 35  |Kesinlesmis mahkeme karari vardir. (Bakirkéy 1.Tuketici Mahkemesinin

Parsel 12.10.2016 tarih, 2016/533 esas sayl mahkeme karar yazisi ile {BANRMG D000 | CREC-ZAM0EIRR

Uzerinde serh kaydi bulunan ve bagimsiz béliim numaralan yukaridaki tabloda sunulan
gayrimenkullerden;

- E Blok 12 nolu bagimsiz boliim numarali tasinmazla ilgili davada Yesil GYO taraf degildir. Konu Aile
Mahkemesi ile ilgilidir.

- A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz boliim numarali tasinmazla ilgili dava, arsa sahibi ile yasanan
uyusmazhk ile ilgilidir. Dava devam etmekte olup, s6zlesmede davaciya briit 82,80 m2 biiyiikliigiinde
ve diikkan vasifli bir bagimsiz boliim verilecegi yazilmis ve imza altina alinmis oldugu halde, davaci
473,66 m2 biyiikliigiindeki A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz boliimiin kendisine verilmesi talebinde
bulunmustur. Ayrica davac tarafindan sirkete devredilmesi gereken hisselerin tamami da
devredilmemistir.
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Davanin sonucuna gore arsa sahibine taahhiit edilen bagimsiz boliim niteliklerine uygun bir
gayrimenkuliin devri gergeklestirilecek veya nakden tazmin edilecektir.

- I Blok 233-146, H Blok 39, G Blok 83, F Blok 309, C Blok 250, A Blok 90-91 nolu bagimsiz béliim
numarali tasinmazlarla ilgili davalar ise Tapu iptal ve Tapu Tescil davalaridir. Davaci sahislar
Gayrimenkul Satis Sozlesmesi ile sirket'ten bagimsiz boéliim alip yiikiimliiliiklerini tam yerine
getirmediklerinden o6tiirii tapu devri yapilmamistir. Yiikiimliiliikler yerine getirildiginde, s6z konusu
tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.ipotekler Boliimii :

ilgili taginmazlardan miilkiyetleri Yesil GYQ' ya ait olan badimsiz bélimlerin (izerinde Denizbank, Sekerbank,
Halkbank, Vakifbank ve Dogan Factoring lehine muhtelif tarih ve yevmiye numaralariyla ipotek kayitlari bulundugu
tespit edilmistir.

15.11.2017 tarihli takyidat bilgisine gére konu tasinmazlar Gzerinde;

2945 ADA 35 PARSEL iPOTEK BILGILERI
LEHTAR TUTAR TARIH / YEVMIYE

Denizbank A.S. 450.000,00 TL |26/032014 tarihli 17675 yevmiye

Denizbank A.S. 6.870.000,00 TL [17/03/2014 tarihli 15541 yevmiye
Dogan Faktoring 6.000.000,00 TL [17/08/2017 tarihli 53547 yevmiye
Dogan Faktoring 8.000.000,00 TL |18/08/2017 tarihli 54074 yevmiye
Sekerbank 2.212.500,00 TL [20/11/2013 tarihli 56833 yevmiye
Sekerbank 18.675.000,00 TL [08/05/2013 tarihli 22961 yevmiye
Turkiye Halk Bankasi A.S. 4.700.000,00 TL [18/12/2014 tarihli 71882 yevmiye
Turkiye Halk Bankasi A.S. 10.330.000,00 TL |05/12/2014 tarihli 68862 yevmiye
Turkiye Halk Bankasi A.S. 4.240.000,00 TL [21/01/2015 tarihli 3933 yevmiye

Turkiye Halk Bankasi A.S. 7.700.000,00 TL [05/12/2014 tarihli 68866 yevmiye
Turkiye Halk Bankasi A.S. 10.360.000,00 TL |29/12/2014 tarihli 74446 yevmiye
Turkiye Halk Bankasi A.S. 4.690.000,00 TL (13/01/2015 tarihli 2051 yevmiye

Turkiye Vakiflar Bankasi 1.140.000,00 TL |11/08/2016 tarihli 50986 yevmiye
Turkiye Vakiflar Bankasi 40.000.000,00 TL [14/11/2014 tarihli 63835 yevmiye
Turkiye Vakiflar Bankasi 40.000.000,00 TL 18/11/2014 tarihli 64430 yevmiye

Bu kayitlar rapor ekinde sunulmustur.

Tasinmazlarin bir kisminin (zerindeki ipotek serhleri finansman saglamak amaci ile tasinmazlarin teminat olarak
gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikimlerine aykiri ve taginmazlarin satisina engel degildir.
Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor ekinde konulmustur.

Resmi kuruma (TEIAS) ait irtifak hakki tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. BEDAS
lehine olan kira serhi de taginmazlarin GYO portféylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

Takyidat sorusturmalari yapilmis olan bagimsiz bélimlerin devirlerine iliskin bir sakinca bulunmamaktadir.
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA
iSLEMLERI v.B.) iLiSKIN BiLGI

TAPU SICIL HUDURLUGU BILGILER]
(Varsa san Jg pllik diremde gergek es=n alin satim iglemlan)

Degarleme konusy taginmazlara tskin, tapy blgler Ek-1'de sunumustur,

ESENYURT BELEDIYESI
(fmar Planirda Meydana Gelen Dedigiklikler, Kamulastirma lzlemlen V.B. Blgler)

Esenyurt Baleciyes [mar Mudurugi'nde vapilon temaslardan repara konu taginmaziann kenumiu oldugu parsahin 12.07.2013 tasdik s2nht 1/1000 Clgekt Eseryurt Tem
Gunzyi 5. Etap Uygdlama Imar Flan'nda "Ticaret=Konut Alan” olarak belittilen glandz kadii odrenimigir. Plan rotlanna glire yapragmea sartian
1) Kaks: 2,50
2) Taks: 0,42
3) ¥oldan cephe alan i sira parsellerds ticaret Lygulamas yaplacair. Bu parseler icnde bulundudu yap acaznn yapilagma sartlanna tabiidir. Flan sinirlan gensinca L5
m. ve Lzer yo'a cephe olan KonurtTicaret Alariarinda kaan 500 m#‘cen ouyuk parsellerds beleciyesnce uygun garulen yarlerce normal katiar ca ticaret clarak
kullarlabiir.
4) Toplulastirma vapilacak konut ve konut<ticaret alanlannca;
- Bu plar nctu kenut ve konut fanksiyvanu wperen forksiyeniann bulunducu sanlan <apsar,
- Bu olar notw 12 parsal bayclado beidi oir baycklude uzsmig parsaierde mulkiver hakl parsel maliklenrde kalmak sarby a, parselic 3:13"nin vaziyet planinca park,
cocuk oyun alan: fonksiyonlanndan en az binsine ayrimasi saglanacalkar. Aynca parselin %20'k ksmi plan volurdan er az 15 m. cephe alacak sekilde kamusa' amach
kertesl va sosya donab alen (sadhk teas), dkdgretim tassi, kotir tesis, dini tass, sper beasi) alarak kulanimak deare bilabedel camuya davredilarekters edilarek ve bu
parsellerin baska amada kulaniimamas yonlnda tapuya s2rh dusuriimesi durumunda uygulznacaktir, Emzal hasabl %20 terkin veya davir yapdmadan ancek parse
hesabs zenncden yaplacaihr.
- Pars2| bOnyesinds o parszlde yasayacak nifus igin gerekli ctopark alany, avan proje asamasinda cizimlznecsktr.
Toolulagbrma sanucunda bolgenin sosyal ve teknik dorat htivagdar tespt edilio, Buyksehir Selediyesnn gorusu ve [lge Belediyesinin teklfi dogrukusunda terkin veya
devradilacaktir,
- Bu olarda, yaoi adalannn biresmesi sonucy araca kalan yol ve yesil @anlanmin miktan kadar alan sosyzl ve texnik donat alararn cazenleme sahasinin uygun bir
<isminca ayniacaktir, Bu aanlar yapiasme hesaoina dehi edilemez. Aynca; bu planda 175000 clgekli Napm [mar Pamncan “ark! clarak, ozel makiyetiexi parssliarin
azarinde kosmi elezak gesteriien oark ve gocuk oyun alanlas emsal hasabira cahil edilzezkte,
‘fukancaki sartlan sadlamas ve toplulast-ma sorucy;
-Parsel Siiyukligincn 200 m? il 12002 m? arasnda bir siyaklids ulasmas durumunda parsein bu panda bel-ienmis emsal cejenns gire yapiagna hakk %65,
-Parsel oUyakludincn L0000 mz ile 15000 m2 arasinca bir bOyukiole ulagmas: duramunda parselin bu olarda belirlanmis emsal dederine gere yapilagma hakk %210,
farsel auyukluganun 15000 m? ile 20030 m2 arasinca br buyukinde ulagmas durumunda parselin ou plarda belirlenmis emsal decerine gere yapilagma hakk %515 ve
-Zarsel biyaklidinin 20000 m3= v Gzer bir diyaklidge ulagmasn durumrunda parsela ba planca balirenmis emsal dagesns gire yasilagma kakk 3520 atbinhr.

sexinde clduju agremimigbr.

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

Tasinmazlarin bir kisminin Gzerindeki ipotek serhleri finansman saglamak amaci ile tasinmazlarin teminat olarak
gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve taginmazlarin satisina engel degildir.
Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor ekinde konulmustur.

Resmi kuruma (TEIAS) ait irtifak hakki tasinmazlarin GYO portfdyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.
BEDAS lehine olan kira serhi de tasinmazlarin GYO portfdyine alinmasina engel tegkil etmemektedir.

Takyidat sorusturmalari yapilmis olan bagimsiz bélimlerin devirlerine iliskin bir sakinca bulunmamaktadir.

Uzerinde serh kaydi bulunan ve bagimsiz bolim numaralari yukaridaki tabloda sunulan
gayrimenkullerden;

- E Blok 12 nolu bagimsiz béliim numarah tasinmazla ilgili davada Yesil GYO taraf degildir. Konu Aile
Mahkemesi ile ilgilidir.

- A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz boliim numarah tasinmazla ilgili dava, arsa sahibi ile yasanan
uyusmazlik ile ilgilidir. Dava devam etmekte olup, s6zlesmede davaciya briit 82,80 m2 biiyiikliigiinde
ve diikkan vasifli bir bagimsiz boliim verilecegi yazilmis ve imza altina alinmis oldugu halde, davaci
473,66 m2 biyiikliigiindeki A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz boliimiin kendisine verilmesi talebinde
bulunmustur. Ayrica davac tarafindan sirkete devredilmesi gereken hisselerin tamami da
devredilmemistir.

Davanin sonucuna gore arsa sahibine taahhiit edilen bagimsiz boliim niteliklerine uygun bir
gayrimenkuliin devri gerceklestirilecek veya nakden tazmin edilecektir.

- I Blok 233-146, H Blok 39, G Blok 83, F Blok 309, C Blok 250, A Blok 90-91 nolu bagimsiz béliim
numarah tasinmazlarla ilgili davalar ise Tapu Iptal ve Tapu Tescil davalaridir. Davaci sahislar
Gayrimenkul Satis Sozlesmesi ile sirket'ten bagimsiz boliim alip yiikiimliliiklerini tam yerine

getirmediklerinden o6tiirii tapu devri yapilmamistir. Yiikiimliiliikler yerine getirildiginde, s6z konusu
tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.
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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

Tasinmazlarin bir kisminin (zerindeki ipotek serhleri finansman saglamak amaci ile tasinmazlarin teminat olarak
gbsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikiimlerine aykiri ve taginmazlarin satisina engel degildir.
Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor ekinde konulmustur.

Resmi kuruma (TEIAS) ait irtifak hakki tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. BEDAS
lehine olan kira serhi de tasinmazlarin GYO portféylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

Takyidat sorusturmalari yapilmis olan bagimsiz bélimlerin devirlerine iliskin bir sakinca bulunmamaktadir.

Uzerinde serh kaydi bulunan ve bagdimsiz bolim numaralan yukaridaki tabloda sunulan
gayrimenkullerden;

- E Blok 12 nolu bagimsiz boliim numaral tasinmazla ilgili davada Yesil GYO taraf degildir. Konu Aile
Mahkemesi ile ilgilidir.

- A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz boliim numarah tasinmazla ilgili dava, arsa sahibi ile yasanan
uyusmazlik ile ilgilidir. Dava devam etmekte olup, s6zlesmede davaciya briit 82,80 m2 biiyiikliigiinde ve
diikkan vasifli bir bagimsiz boliim verilecegi yazilmis ve imza altina alinmis oldugu halde, davaci 473,66
m2 biiyiikliigiindeki A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz boliimiin kendisine verilmesi talebinde bulunmustur.
Ayrica davac tarafindan sirkete devredilmesi gereken hisselerin tamami da devredilmemistir.

Davanin sonucuna gore arsa sahibine taahhiit edilen bagimsiz boéliim niteliklerine uygun bir
gayrimenkuliin devri gerceklestirilecek veya nakden tazmin edilecektir.

- I Blok 233-146, H Blok 39, G Blok 83, F Blok 309, C Blok 250, A Blok 90-91 nolu bagimsiz boliim
numarall tasinmazlarla ilgili davalar ise Tapu iIptal ve Tapu Tescil davalanidir. Davac sahislar
Gayrimenkul Satis Sozlesmesi ile sirket'ten bagimsiz boéliim alip yilikiimliiliiklerini tam yerine
getirmediklerinden otiirii tapu devri yapilmamistir. Yiikiimliiliikler yerine getirildiginde, s6z konusu
tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.

5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IziNLERiINiN
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 diizenlenmis olan 07.05.2014 tarih ve
2014/10257 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gére
projenin toplam insaat alani 382.660,87 m=2 ‘dir. Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari,
plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Esenyurt Belediyesi imar Mudurligi ve Esenyurt ilcesi Tapu Midirligi‘nde yapilan incelemelerde tasinmazlarla 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 gore 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 gére projede yer alan bloklarin ve bagimsiz bélimlerin genel bilgileri asagidaki tablodaki gibidir.

Blok Ads ingaar Tara Kat Savisy Aciklams 1-“";:::::“8:‘&;:\‘:‘” 1':{':::: (':‘?,"“
A B.AK. 31 3 bodrum + zemin + 27 normal 3is 38.143,03
n B AK 31 3 bodram + zemin + 27 normal 2 3303510
Lo B.AK. 31 3 bodrum + zemun + 27 normal 314 36.593.96
D B .AK. 31 3 bodrum + zemun + 27 normal 322 36.329.72
| 4 B.AK. 31 3 bodrum + zemin + 27 normald 313 36.329.72
¥ B AK. i1 3 bodrum + zemuin + 27 normal 322 36.290.93
G B AK. 31 3 bodrum + zemun + 27 pormal 317 36.290,93
H B AK 31 3 bodrum + zemin + 27 normal 313 3R.057,21
1 R AK 31 3 bodrom 4 zemin + 27 normal 323 36.329.72
3 B.AK. 31 3 bodrum + zemin + 27 normal 309 36.32321
Sosyul Tesisler B.AK. 10.236.97
TOFPFILAM 3.293 3735.963.50
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imar Durumu:

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

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Innovia Projesi'nin yapi denetimleri Esenyurt Belediyesi tarafindan
yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi imar Midirligi’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 S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLiSKIN ACIKLAMA

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

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER

6.1. MALIYET YAKLASIMI

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

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

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gergekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yb6nteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkullin tlr( 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 satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

* Secilen karsilagtirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPiTALIiZASYONU-INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
suirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir ydontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lclt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima stresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siliresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.
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7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERi

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

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi yapilasma orani yaklasik %
90 seviyesinde olup, yakin cevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari
bulunmaktadir. Bélge genel itibariyla her tirli altyapi 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 SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdélgede satilik arsa ve mesken fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip dikkan ve meskenler yas, cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

Coldwel Banker-Kuzey Emlak- 0 531 762 43 80; Konu tasinmaz ile ayni sitede, carsi bloklarinda, bodrum +
zemin katta konumlu, 500 m2 (bodrum 200, zemin 300 m2) oldugu beyan edilen serefiyesi daha ylksek islek cadde
Uzerinde bulunan dikkan 4.200.000 TL bedel ile pazarlikl 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 Ulzerinde bulunan dikkan 1.850.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir. (1.850.000
TL/355=5.200 TL/m2) Kira bedelinin 15.000TLI/ay oldudu beyan edilmistir.

Excellence istanbul Gayrimenkul, 0 533 340 28 00; Innovia 1 Sitesi icerisinde konumlu 14. katta 2+1 158 m2
alanl 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 igerisinde konumlu 12. katta 1+1 54 m2 alanli 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 alanh
mesken 595.000 TL bedelle satiliktir. (3.500 TL/m2)

Gayrimax Gayrimenkul, 0 532 645 46 69; Innovia 3 Sitesi icerisinde konumlu 17. katta 1+0 33 m2 alanl
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 igerisinde 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)
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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) oldudu beyan edilen diikkan 20.000 TL bedelle
kiraliktir. (40.-TL/m2)

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

istanbul Factory Real Estate , 0 532 491 77 07; Ayni bdlgede, 570 m2 yizdlgimlii, olarak beyan edilen,
dukkan nitelikli taginmaz 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, 127m2 alanli,
341 mesken nitelikli tasinmaz 3.000.-TL bedelle kirahktir. (24.-TL/m2)

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

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

ARSA EMSALLERI

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

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

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

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu olmadigi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR
iLE ULASILAN SONUGCLAR

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 taginmazlarin deder tespiti bagimsiz bolim bazinda yapilmistir.

8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIéI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI
Hasilat paylasimi veya kat karsilidi 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
kullaniimigtir.

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 kullaniimak
suretiyle yapilmistir. Nihai Satis Degeri takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi
kullaniimistir. Bu yéntemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Dederleme konusu tasinmazlarin  badimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yo6ntemi"'ne goére

dederlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. 86 Adet daire igin toplam ~26.266.916,00-TL takdir edilen deder tutaridir.
86 Adet daire igin Yesil GYO hissesi toplam 25.286.525,33-TL takdir edilen deger tutaridir.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 18
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

2017_208_YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



dE-aa [}

FRSRITENIL DEFERLEME

VE DENSMAIL £.5 YESILGYO

Maliyet Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda "Maliyet Yontemi"'ne gore dederlendiriimesi EK-3'de
sunulmustur. 86 Adet daire igin toplam 26.276.062,50-TL takdir edilen deger tutaridir. 86 Adet daire igin Yesil GYO
hissesi toplam 25.303.289,88-TL takdir edilen deder tutaridir.

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 Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat
takdiri yapilmistir. Bélgede, benzer niteliklere sahip, satiik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimistir.

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

Bolgedeki kiralik isyerleri incelemesi sonucunda, rayic kira degerlerinin ortalama 9.-TL/m2-20.-TL/m2
araliginda olabilecegi tespit edilmis, tasinmazlarin kira degerleri EK-4 nolu tabloda sunulmustur.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Takyidat sorusturmalari yapiimis olan
bagimsiz boéltmlerin devirlerine iliskin bir sakinca bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERiINE GETiRiLiP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Kullanma Izin Belgeleri mevcut olup, bagimsiz bsliim yapisi olusturulmustur.

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

Tasinmazlarin bir kisminin (zerindeki ipotek serhleri finansman saglamak amaci ile taginmazlarin teminat olarak
gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikumlerine aykiri ve tasinmazlarin satisina engel dedgildir.
ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor ekinde konulmustur.
Tasinmazlar kat miulkiyetli olduklarindan GYO portféytnde bina bashdi altinda yer alabilirler.

Resmi kuruma (TEIAS) ait irtifak hakki tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasina engel teskil etmemektedir. BEDAS
lehine olan kira serhi de taginmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Takyidat sorusturmalari yapilmis olan bagimsiz bélimlerin devirlerine iliskin bir sakinca bulunmamaktadir.

Uzerinde serh kaydi bulunan ve bagimsiz bélim numaralari yukaridaki tabloda sunulan
gayrimenkullerden;

- E Blok 12 nolu bagimsiz boliim numarali tasinmazla ilgili davada Yesil GYO taraf degildir. Konu Aile
Mahkemesi ile ilgilidir.

- A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz bolim numarah tasinmazla ilgili dava, arsa sahibi ile yasanan
uyusmazlik ile ilgilidir. Dava devam etmekte olup, s6zlesmede davaciya briit 82,80 m2 biiyikliigiinde ve
diikkan vasifli bir bagimsiz boliim verilecegi yazilmis ve imza altina alinmis oldugu halde, davaci 473,66
m2 biiyiikliigiindeki A Carsi 1 Blok 2 nolu bagimsiz béliimiin kendisine verilmesi talebinde bulunmustur.
Ayrica davaci tarafindan sirkete devredilmesi gereken hisselerin tamami da devredilmemistir.

Davanin sonucuna gore arsa sahibine taahhiit edilen bagimsiz béliim niteliklerine uygun bir
gayrimenkuliin devri gerceklestirilecek veya nakden tazmin edilecektir.

- I Blok 233-146, H Blok 39, G Blok 83, F Blok 309, C Blok 250, A Blok 90-91 nolu bagimsiz boliim
numarali tasinmazlarla ilgili davalar ise Tapu iptal ve Tapu Tescil davalaridir. Davaci sahislar
Gayrimenkul Satis Sozlesmesi ile sirket'ten bagimsiz boliim alip vyiikiimliiliiklerini tam yerine
getirmediklerinden o6tiirii tapu devri yapilmamistir. Yiikiimliiliikkler yerine getirildiginde, s6z konusu
tasinmazlarin tapu devirleri yapilacaktir.
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11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi " nin secilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. Isbu rapor ekleri ile birlikte 39 (Otuzdokuz) sayfadir ve dizenlendigi
tarih itibariyla muteberdir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

- Emsal Karsilastirma Yontemine gore Nihai Deger Takdiri;
- Yesil GYO Hisse;

25.286.525,33-TL (YirmibesmilyonikiylzseksenaltibinbesylzyirmibesTurkLirasi, otuzig kurus'tur)

~ 3.751.209.-EURO (UgmilyonyediyiizellibirbinikiyizdokuzEuro)
~4.343.420.-USD (DoértmilyontgytzkirkiigbindortylzyirmiAmerikanDolarr)

Toplam Deger;
~26.266.916,00-TL (YirmialtimilyonikiylzaltmisaltibindokuzylzonaltiTlrkLirasi)

~ 3.896.648.-EURO (UcmilyonsekizyiizdoksanaltibinaltiylizkirksekizEuro)
~4.511.820.-USD (DértmilyonbesylizonbirbinsekizytzyirmiAmerikanDolari)

- Toplam Ayhlk Kira Degeri;
Yesil GYO Hisse;

86.663,63-TL (SeksenaltibinaltiylzaltmistigTlrkLirasi, Altmistc Kurus'tur.)
Toplam Aylik Kira Deger;

~89.816,61-TL (SeksendokzubinsekizylzonaltiTirkLirasi, Altmisbir Kurus'tur)

*(16.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 5,8218.-TL, EURO Satis Kuru 6,7409.-TL olarak alinmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NIL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129

e T “1
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YESILGYO

Tarih :15.10.2018

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ISTANBUL ili, ESENYURT ilgesi, 2045 Ada 35 Parselde yer alan Gayrimenkul
Uzerine, DENIZBANK A.S. lehine 17.03.2014 tarihli 6.870.000,00 TL, 26.03.2014 tarihli
450.000,00 TL HALKBANK A.S lehine 06.12,.2014 tarihli 10.330.000,00 TL, 05.12.2014
tarihli 7.700.000,00 TL 18.12.2014 tarihli 4.700.000,00 TL, 29122014 tarihli
10.360.000,00 TL, 21.01.2015 tarihli 4.240.000,00 TL, 13.01.2015 tarihli 4.680.000,00 TL,
SEKERBANK T.A.§. lehine, 20.11.2013 tarihli 2.212.500,00 TL, 08.05.2013 tarihli
18.675.000,00 TL ve VAKIFBANK T.A.O lehine 18.11.2014 tarihli 40.000.000,00 TL,
14.11.2014 tarihli 40.000.000,00 TL, 11.08.2016 tarihli 1.140.000,00 TL, DOGAN
FAKTORING A.$. lehine 17.08.2017 tarihli 6.000.000,00 TL, 18.08.2017 tarihli
8.000.000,00 TL degerindeki ipotekler, $irketimiz ile yukandaki belirtilen tarihlerde ve
adi gecen bankalar arasinda akdedilen krediler proje finansmam igin tesis edilmigtir.

Saygilarimizia,

Yagar Altiparmak
Yonetim Kurulu Baskani

YESIL GAYRIMERKUL YATIRIM DRTAKLIGI A §

Ayazay AN STt PRIARSE TeyiRlibE] ey Tintiiipe 840201 STAN ELR
745 Fax 212 353 0o Wab. wsytsugyo£om Ogwipasa ¥0 4700
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Tarih : 13.11.2017
Sayr :2017/6
Konu : 2945 ada, 35 parsele iligkin tapu takyidatlan hk.

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S."ye

Sirketimiz  porttdyiinde bulunan gayrimenkullerin  tarafimzca  yilsonu de@eriemesinin
yapilmasi nedeniyle: Istanbul i, Esenyurt ilgesi. Esenyurt Kéyil'nde bulunan, tapuda 2945
ada, 35 parselde kayith taginmazinuz tizerindeki beyvanlar hakkinda Sirketimiz’den agiklama
talep edilmigtir.

Séz konusu parselde yer alan ve tapu kaydinda “Ihtiyati Tedbir” serhi konulan Innovia 3.
Etapta ver alan Gayrimenkul Sang Vaadi Sozlegmesi ile satulan E blok 12 bagimsiz bolim
numarah tasinmaza iligkin davada Sirketimiz taraf degildir. Bilyilkcekmece 3. Aile
Mahkemesinin 2015/1257 E. sayils dosvast (izerinden ihtiyati tedbir konulmustur.

Stiz konusu parselde yer alan ve tapu kaydinda “Ihtivati Tedbir™ gerhi konulan Innovia 3.
Ftapta ver alan A Cargi-1 Blok 2 bagimsiz bolam numarah tasinmaz ile ilgili arsa sahibi ile
vasanan uyusmazhk sonucu devam eden dava bulunmakia olup arsa sahibine taahhilt edilen
bagimsiz bdlidmiln nitelikleri farkh oldufundan ve davacy hisse devir borcunu yerine
getirmediginden A Cargi-] Blok 2 bafimsiz bélim numarali taginmazin tapu devri
yapiimamugtir, Zira araflar arasinda imzalanan Trampa Sozlegmesinde davaciya brit 82,80
m2 biyvakligonde, “dokkan™ niteliginde bir bagimsiz bolim verilecegi yaziimig iken, davaci
haksiz bir gekilde briit 473,66 m2 btlytkHigtindeki A Carsi-1 Blok 2 bagimsiz bdlitm numarah
taginmazin kendisine verilmesi talebinde bulunmaktadir. Davacinin talebinin haksiz oldufu
agikdr olup davac tarafindan Sirketimize devredilmesi gereken hisselerin de tamam
devredilmemigtiv, Dava sonucunda arsa sahibine taahhat edilen bafimsiz  bélimGn
niteliklerine uygun bir bagimsiz bilumiln devri gerceklestirilecek veya nakden tazmin
edilecektir.

Sz konusu parselde ver alan ve tapu kavdinda “Thtivati Tedbir” serhi konulan agagida detayly
olarak belirtiten diger bagimsiz bolimler Gayrimenkul Satis Vaadi Suzlesmesi ile satlan
taginmazlar olup devam eden Tapu Iptal ve Tescil davalan bulunmaktadir. Davact gahisiar
tarafindan sizlegmeden kaynaklanan mali ylkiimliaitGkler geregi gibi yerine getirildigi
takdirde tapu devirleri yapilacaktur,

ETAP Tnm’ié' 'BAGIMSIZ BOLUM NO | DAVACI ADI
INNOVIA 3 I 233 LEVENT BORANLIOGLU-
NUR KUBRA
 — - _| BORANLIOGLU
INNOVIA 3 1 146 YUSUF YILDIRIM
INNOVIA 3 ACARSI-1 |2 YUSUF YILDIRIM
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[INNOVIA 3 H 19 GOKCE KALES ]
| INNOVIA 3 G 83 MURAT SIMSEK
INNOVIA 3 F 309 CICDEM CELIK
INNOVIA 3 c 250 ERMAN SARLI
INNOVIA 3 A G0 " TMEHMET KARABACAK
INNOVIA 3 A 9] "MEHMET KARABACAK
INNOVIA3 | E T2 o SIRKETIMIZIN TARAF
OLMADIGI BIR DAVA
NEDENIYLE AILE
MAHKEMESI TARAFINDAN
TEDBIR KONULMUSTUR, |

Bilgilerinize sunanz.
Sayglanmzla,

gl

VS

Kamil Engin Yegil
Yianetim Kurulu Baskam

YESIL GAYRIMENKUL YATIAIM ORTAKLIGI AS

Adres: Yilans Ayazma Yolu Noi15 Yegd Plaza K18 Cevizlivag, Zeytinbursg 3402C 1STANSUL

Tol: 0212 709 374S Fax: 0212 3535 0903 Web: waw.yesilgyo com Davutgaga YV 47X 51
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
ol

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

oéﬁﬁﬁbar

LISANSLAMA VE SICIL MODORO

No: 403129

“Sermaye Faaliyette Budurunlar kin
Lisarnlama ve Sicll Tatmaya igkin Exaslar Haklnda Teblig ') (VI1-1287) uyannca

Tarh: 6222003
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Usaralems Scl e £0m Kordags
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LIS%&B 33

Sermaye Pyasas Kurua'nun Seri VIIL No W sayh “Seomaye Piyasssnda Fraliyene
Bulurasiae Kin Lisslaoa ve Sicil Twamaya Rigkin Exasbr Hakioads Tebiff) vyanncs

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